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RESUMEN

El presente articulo desarrolla la evaluacién patologica de dos
viviendas declaradas Bienes de Interés Cultural (BIC), ubicadas en el
sector Samper-Teusaquillo de Bogota D.C., las cuales representan
parte de la arquitectura residencial construida durante la transicion
hacia la modernidad en la década de 1940. El estudio parte de
entender que el deterioro en este tipo de edificaciones no depende
unicamente del paso del tiempo o del envejecimiento de los
materiales, sino también de la relacion entre factores constructivos,
estructurales, geotécnicos, ambientales y urbanos que afectan
directamente su conservacién y permanencia.

A partir del levantamiento de informacion en campo y del analisis
histérico, arquitecténico, constructivo y patolégico de los inmuebles,
se identificaron lesiones, causas directas e indirectas y condiciones
de vulnerabilidad asociadas tanto a la edificacién como a su entorno
inmediato. Como principal aporte de la investigacion, se formulé un
indice de Criticidad del Bien (ICB), construido mediante la integracion
de la Calificacion Numérica de Dafios (CND), la ponderacion de los
elementos constructivos (P) y el Factor de Riesgo Externo (FRE), con
el propésito de establecer una valoracion cuantitativa que permita
priorizar intervenciones técnicas y patrimoniales de manera mas
objetiva.

Los resultados evidenciaron diferencias relevantes entre los dos
casos estudiados. Uno de ellos presenta un nivel de criticidad mas
alto, asociado a un mayor grado de deterioro y condiciones que
incrementan su vulnerabilidad. En contraste, el otro caso muestra una
criticidad moderada, vinculada principalmente a procesos de desgaste
natural y necesidades de mantenimiento.

Los resultados muestran que incorporar herramientas de evaluacién
cuantitativa como el ICB mejora la priorizacion de intervenciones en
bienes patrimoniales, ya que permite complementar el diagndstico
tradicional con una vision mas integral que considera tanto el estado
fisico del inmueble como su vulnerabilidad y su valor cultural. De esta
manera, el diagndstico técnico deja de ser Unicamente una revision
del deterioro visible y se convierte en una herramienta de apoyo para
la conservacion preventiva y la permanencia del patrimonio construido
en la ciudad.

Palabras clave: Patologia constructiva, Bienes de Interés Cultural
(BIC), conservacion patrimonial, diagndstico patolégico, indice de
Criticidad del Bien (ICB), conservacion preventiva, barrio Samper,
vulnerabilidad constructiva.
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La conservacién del patrimonio construido en Bogota representa un desafio técnico, urbano y cultural,
especialmente en viviendas declaradas Bienes de Interés Cultural (BIC), donde los procesos de deterioro,
la transformacién del entorno y la presion inmobiliaria afectan su permanencia, integridad material y valor
histérico. Estas edificaciones no solo conservan caracteristicas arquitectonicas representativas de una
época, sino que también hacen parte de la memoria urbana y de la identidad de sectores tradicionales de
la ciudad.

INTRODUCCION

En barrios como Samper, ubicado en la localidad de Teusaquillo, predominan viviendas unifamiliares
construidas durante la primera mitad del siglo XX, muchas de ellas asociadas a la transicién hacia la
arquitectura modernay a los procesos de expansion urbana de Bogota. Estas edificaciones, ademas de su
valor patrimonial, presentan actualmente problematicas relacionadas con patologias constructivas,
intervenciones inadecuadas, falta de mantenimiento preventivo y condiciones geotécnicas y urbanas que
incrementan su vulnerabilidad.

A pesar de la existencia de instrumentos normativos como el Decreto 606 de 2001, la Ley 1185 de 2008 y
el Plan Especial de Manejo y Protecciéon (PEMP) de Teusaquillo, no existe una metodologia estandarizada
que permita evaluar de forma objetiva el nivel de criticidad de viviendas patrimoniales de tipologia
residencial y establecer prioridades de intervencion con criterios técnicos comparables. En muchos casos,
las decisiones dependen del criterio del inspector o de necesidades puntuales del propietario, lo que genera
intervenciones reactivas, fragmentadas y poco articuladas con los principios de conservacion patrimonial.

En este contexto, se hace necesaria la formulacién de herramientas que permitan transformar
observaciones cualitativas, como la presencia de fisuras, humedad, deformaciones o pérdida material, en
indicadores cuantificables que faciliten la toma de decisiones. No se trata Ginicamente de diagnosticar dafios
visibles, sino de comprender la relacion entre el estado fisico del inmueble, su comportamiento estructural,
las condiciones del entorno y el riesgo asociado a su permanencia como bien patrimonial.

En este sentido el propdsito es desarrollar un sistema de evaluacién basado en un indice de criticidad del
bien (ICB), orientado a diagnosticar, ponderar el riesgo externo y priorizar intervenciones de manera
sistematica en Bienes de Interés Cultural, aplicado a viviendas de dos pisos del barrio Samper en Bogota
D.C. Para ello, se plantea la recopilacion y analisis de informacion histérica, normativa y constructiva que
permita determinar el estado de conservacion de los inmuebles; la definicion de indicadores y un método
de ponderacion para calificar la severidad de las lesiones, considerando aspectos estructurales,
constructivos, urbanos y patrimoniales; y la aplicacion del sistema en dos casos de estudio, con el fin de
establecer criterios de intervencion y priorizacion.

El sistema de evaluacién fue aplicado a dos viviendas ubicadas sobre la carrera 13B entre calles 32 y 32A,
en el sector Samper-Teusaquillo, declaradas como BIC bajo la categoria de Restitucion Parcial (REPA).
Para efectos del analisis, los inmuebles fueron denominados Casa 1 (Caso A) y Casa 2 (Caso B). Ambas
corresponden a viviendas de dos niveles construidas en mamposteria tradicional y comparten
caracteristicas tipolégicas, volumétricas y de lenguaje arquitectdnico propias del desarrollo residencial
original del sector, lo que permite inferir que en su estado inicial presentaban una configuracion
arquitectonica muy similar.

Actualmente, las edificaciones evidencian condiciones de conservacion contrastantes. El Caso A presenta

deterioro estructural severo y una demolicién parcial que comprometio parte de su configuracion espacial
y de sus elementos portantes originales. Por su parte, el Caso B, aunque ha experimentado
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transformaciones y modificaciones a lo largo del tiempo, conserva estabilidad general y parte importante
de sus caracteristicas tipoldgicas iniciales. En este sentido, la Casa 2 funcioné como referente interpretativo
para comprender la composicién y organizacién original de la Casa 1, permitiendo reconocer elementos
arquitectonicos y constructivos hoy alterados o desaparecidos debido al proceso de deterioro y demolicion
parcial.

El andlisis comparativo de estos casos permitio identificar distintos niveles de criticidad y validar la
aplicacion del sistema de evaluacion propuesto, evidenciando que la incorporacién de variables técnicas,
constructivas y de contexto mejora la objetividad en la priorizacién de intervenciones. De esta manera, el
diagndstico deja de ser Unicamente una herramienta descriptiva y se convierte en un instrumento de apoyo
para la conservacion preventiva y la gestion patrimonial.

Los resultados evidenciaron diferencias importantes entre los dos casos estudiados. El Caso A obtuvo un
ICB de 3.85, correspondiente a un nivel alto de criticidad, relacionado con patologias estructurales severas,
afectaciones por humedad, intervenciones inadecuadas realizadas previamente y condiciones externas
que aumentan su nivel de riesgo. Por su parte, el Caso B presenté un ICB de 1.85, clasificado como
criticidad moderada, con patologias asociadas principalmente al envejecimiento de materiales, humedad y
necesidades de mantenimiento preventivo.

En este sentido, la implementacion de un sistema de evaluacion basado en un indice de criticidad permite
avanzar hacia diagnésticos mas objetivos, comparables y técnicamente sustentados en el analisis de
Bienes de Interés Cultural de uso residencial. El sistema de evaluacion propuesto no solo facilita la
identificacion y jerarquizacion de los niveles de deterioro, sino que también integra variables fisicas,
constructivas y de contexto que inciden en la vulnerabilidad de los inmuebles. De esta manera, se consolida
como una herramienta util para orientar la toma de decisiones, promoviendo intervenciones mas oportunas,
coherentes con los principios de conservacion patrimonial y alineadas con una gestién preventiva del
patrimonio construido.

ACERCA DE LA NORMATIVA NACIONAL
A nivel distrital, Bogota cuenta con instrumentos normativos clave:

o Decreto 606 de 2001: Establece las categorias de intervencion para Bienes de Interés Cultural
(BIC), tales como conservacion tipoldgica, restauracion, rehabilitacion, restitucion parcial,
reconstruccion y obra nueva, definiendo los alcances permitidos en cada caso (Alcaldia Mayor
de Bogota, 2001).

e Decreto 190 de 2004 (Plan de Ordenamiento Territorial - POT) y sus actualizaciones: Define
los niveles de intervencién permitidos en Bienes de Interés Cultural, asi como las condiciones
urbanisticas, tratamientos de conservacion y normas especificas para sectores con valor
patrimonial en Bogota (Alcaldia Mayor de Bogota, 2004).

e Planes Especiales de Manejo y Proteccién (PEMP): Instrumentos de planificacion y gestion
que establecen condiciones especificas para la proteccidn, conservacién y sostenibilidad de
bienes o sectores declarados como patrimonio cultural (Instituto Distrital de Patrimonio Cultural
[IDPC], 2022). Aunque las viviendas en estudio (Cra 13B entre las calles 32 y 32A) no se
encuentran dentro del poligono del PEMP Teusaquillo, si hacen parte de su area de influencia,
lo que implica lineamientos en términos de integracién urbana, paisajistica y tipoldgica.

e Resolucion 0983 de 2010 Ministerio de Cultura (y otras resoluciones complementarias): Define
criterios técnicos para intervencién en Bienes de Interés Cultural, orientando aspectos como
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conservacion, restauracién, materiales y técnicas constructivas compatibles con valor
patrimonial (Ministerio de Cultura, 2010).

¢ Reglamento Colombiano de Construccién Sismo Resistente NSR-10: establece los requisitos
minimos para garantizar la seguridad estructural de las edificaciones, incluyendo lineamientos
para la evaluacioén e intervencion de construcciones existentes (Ministerio de Vivienda, Ciudad
y Territorio, 2010).

¢ Normas Técnicas Colombianas (NTC): aportan criterios especificos para la caracterizacion de
materiales, evaluacién de patologias y procedimientos constructivos, constituyéndose en
herramientas de soporte para el diagnostico técnico del estado de conservacién de los
inmuebles (ICONTEC, s.f.).

En conjunto, la normativa revisada orienta de manera clara el desarrollo de esta investigacién, ya que
define tanto los criterios de intervencion en bienes patrimoniales como las condiciones técnicas y
urbanisticas que deben cumplirse.

No obstante, en contextos como el sector Samper—Teusaquillo, se evidencia que, aun bajo la existencia de
estos instrumentos y su condicion como area de influencia del PEMP, los procesos de transformacion
urbana y la presion inmobiliaria han incidido de manera significativa en el deterioro de los inmuebles,
afectando su integridad fisica y valor patrimonial.

Aunque las viviendas en estudio no se encuentran dentro del poligono del PEMP, su ubicacién en el area
de influencia implica considerar lineamientos de integracién con el entorno. A su vez, norma como la NSR-
10 permiten sustentar el analisis técnico del estado de conservacion.

En este sentido, el marco normativo no solo establece limites, sino que también sirve como soporte para
estructurar la evaluacién y asegurar que las intervenciones propuestas sean coherentes con el contexto
patrimonial y la normativa vigente.

EVALUACION TECNICA Y SISTEMAS DE VALORACION

La evaluacion técnica de edificaciones existentes requiere organizar la informacion de manera que el
diagndstico permita entender con claridad el estado real del inmueble, las patologias presentes y el nivel
de intervencion que necesita. En este proceso, el uso de indicadores, escalas de severidad y sistemas de
ponderacion ayuda a reducir la subjetividad propia de la inspeccion visual, permitiendo establecer criterios
mas claros para la toma de decisiones, aunque sin eliminar por completo el componente interpretativo que
siempre acompana este tipo de analisis.

Algunas metodologias han buscado estructurar este proceso a través de sistemas de valoracion
cuantitativa. Entre ellas, la propuesta de Parra y Sedano (2011) integra diferentes variables en indices de
evaluacion que permiten comparar edificaciones, identificar niveles de deterioro y orientar la priorizacion
de intervenciones. Estos indicadores se estructuran a partir de la valoracién de variables relacionadas con
el estado de la edificacion, las cuales son calificadas y posteriormente ponderadas para obtener un indice
global de evaluacion que permite comparar condiciones entre estructuras. Este tipo de herramientas resulta
especialmente util cuando se requiere optimizar recursos y definir qué inmuebles necesitan atencion mas
inmediata.

Sin embargo, cuando se trata de bienes patrimoniales, la aplicacion de estos sistemas presenta ciertas
limitaciones. El valor de una edificacion histérica no depende unicamente de su estado fisico o estructural,
sino también de factores culturales, historicos, urbanos e incluso simbdlicos, que no siempre pueden
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medirse de forma exacta. Una vivienda patrimonial puede encontrarse estructuralmente estable y, aun asi,
presentar una alta vulnerabilidad desde el punto de vista de su autenticidad, su integridad o su permanencia
dentro del tejido urbano.

En este sentido, la evaluacion técnica en inmuebles patrimoniales no puede reducirse unicamente a una
lectura cuantitativa. Giorgio Croci (1998) plantea que el diagndstico en arquitectura histérica debe
entenderse como una herramienta de conocimiento, orientada no solo a identificar danos visibles, sino a
comprender sus causas, su evolucién y el comportamiento general del sistema constructivo antes de definir
cualquier intervencién. Desde esta mirada, el andlisis técnico no se limita a medir deterioros, sino que
también permite interpretar el bien y su valor patrimonial.

De manera similar, ICOMOS ha sefialado que la valoracion de edificios histéricos debe integrar aspectos
materiales, estructurales y culturales, entendiendo que conservar no significa nicamente prolongar la vida
util del inmueble, sino también preservar sus significados, su permanencia en el paisaje urbano y su
relacion con la memoria colectiva. Esto es especialmente importante en viviendas patrimoniales, donde
muchas veces el valor no est4 solo en la construccion, sino en su aporte a la identidad del barrio y de la
ciudad.

Uno de los antecedentes metodolégicos mas importantes en este tipo de valoracion corresponde al método
de vulnerabilidad propuesto por Benedetti y Petrini (1984), ampliamente utilizado en la evaluacién de
edificaciones existentes. Este método plantea que la vulnerabilidad no debe analizarse unicamente a partir
del dafio observado, sino mediante la ponderacion de diferentes parametros constructivos y estructurales,
asignando a cada uno un peso segun su incidencia sobre la estabilidad general del inmueble. Esta légica
resulta fundamental para esta investigacion, ya que permite justificar que no todos los elementos
constructivos tienen la misma criticidad ni el mismo impacto sobre la permanencia del bien.

En el caso colombiano, esta vision también se relaciona con los criterios establecidos por el Ministerio de
Cultura y los lineamientos del Instituto Distrital de Patrimonio Cultural (IDPC), donde la intervencion en
Bienes de Interés Cultural debe apoyarse en diagndsticos rigurosos, técnicamente sustentados y
compatibles con los valores patrimoniales que justifican su proteccion. Bajo este enfoque, la evaluacion
técnica deja de ser solo una revision del estado fisico y se convierte en una base para orientar decisiones
de conservacion e intervencion.

Asi, mas que buscar sistemas de valoracién completamente objetivos, el verdadero reto esta en construir
metodologias que permitan articular criterios técnicos con criterios patrimoniales, entendiendo que ambos
son necesarios para comprender integralmente el inmueble. En este contexto, la formulacién de
herramientas como el indice de Criticidad del Bien (ICB) permite avanzar hacia procesos de evaluacion
mas consistentes, comparables y Utiles para la conservacion preventiva y la priorizacion de intervenciones
en viviendas patrimoniales.

METODOLOGIA

La metodologia se plantea teniendo en cuenta las caracteristicas propias de las viviendas patrimoniales,
combinando un enfoque mixto que permite abordar el analisis desde diferentes perspectivas. Por un lado,
se consideran aspectos historicos, normativos y arquitectonicos, y por otro, se incorporan herramientas
cuantitativas que facilitan la clasificacion de dafos y la priorizacion de las intervenciones.
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El proceso metodoldgico se organizé en cinco moédulos que funcionan de manera articulada para construir
el diagndstico integral del bien, como se muestra en el siguiente esquema:

ETAPAS DE LA METODOLOGIA

llustracién 1 Etapas de la metodologia.

D
Metodologia para desarrollar el sistema de evaluacion

Barrio Samper, Bogota D.C. — Universidad Santo Tomas, 2026

l

| Inventario
I Médu]o I | « |dentificacién del bien

| Normativa y valor patrimonial

+ Contexto geotécnico

l

[ Ficha de inventario del BIC }

!

I Modulp|] ~  Diagnéstico

Identificacion y localizacién de lesiones

l

{ Registro de patologias por elemento ]

!

Il Médulo I - Evaluacion técnica
odulo «+ Causas directas e indirectas - diagnéstico de lesiones y afectaciones CND y P
vulnerabilidad sismica FRE

v PO —
CND — Calificacién numérica FRE — Factor de riesgo externo
Escala 0-4 por elemento Escala 0.0-1.0
0 sin dafio — 4 colapso inminente Sistema x zona sismica x suelo |

Base del andlisis cuantitativo

2
) - Priorizacion
v Modulo IV ICB = £ (CNDi x P?) + FRE
i Escala 0.0 — 5.0 | P = ponderacion estructural por elemento
Suma de ponderaciones ZP = 1.0
- R —
0.0-1.0 1.01-2.0 2.01-3.0 3.01-4.0 4.01-5.0
Prioridad baja Prioridad media Prioridad alta Prioridad maxima Colapso / forense
A
V . i Intervencion
MOdUlO V | Forense - Critico - Grave - Moderado - Leve
| Criterio de compatibilidad patrimonial
N

Diagnéstico objetivo + priorizacién técnica + plan de intervencién
Criterio replicable para otros BIC residenciales de Bogota

_

Nota: Elaboracion Propia.
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Debido a la proximidad de los inmuebles y a las relaciones tipolégicas, constructivas y compositivas
identificadas entre ambos, la implementacion de sistema de evaluacién se desarrollara de manera conjunta
cuando la informacion sea aplicable a los dos casos. El analisis comparativo adquiere relevancia al
considerar que las edificaciones compartian originalmente una configuracién arquitecténica similar,
permitiendo que el Caso B funcione como referente interpretativo para el Caso A, actualmente afectado
por demolicién parcial. Para efectos de la investigacion, los inmuebles fueron identificados como Caso A
— BIC 008108004022 | Cra. 13B No. 32-95 y Caso B — BIC 008108004023 | Cra. 13B No. 32-89.

RESULTADOS

MODULO I. INVENTARIO

a. Identificacién del bien

Segun las fichas de inventarios y valoraciéon de bienes culturales inmuebles, Instituto Distrital de Patrimonio
Cultural (IDPC). (2022):

CASO A: El primer inmueble esta ubicado en el barrio Samper y originalmente destinado a uso
residencial, hacia parte de un sector consolidado hacia la década de 1940. Conservé por décadas
su implantacién original, con retroceso frontal y aislamiento lateral, hasta su demolicién parcial
hacia 2017, se emplazaba en un entorno urbano heterogéneo y correspondia a una edificacion
individual caracteristica del sector. Actualmente, su uso es de bodega.

Adicionalmente, el inmueble presentaba valor estético por incorporar caracteristicas asociadas a
la arquitectura del Movimiento Moderno, reflejadas en su composicion formal, volumétrica y
material. Elementos como el ladrillo a la vista, la sobriedad ornamental, las cubiertas inclinadas y
sSu organizacion espacial evidenciaban la adopcion de recursos arquitectonicos y constructivos
propios de la época.

llustracién 2. Fachada original del bien Caso A.

llustracién 3. Vista general bien Caso A.

Nota: Tomado ficha valoracién, afio 2013 Nota: Tomado ficha inventario IDPC, ao 2022

La edificacién corresponde a una construccion de planta con geometria regular, parcialmente demolida,
que originalmente contaba con dos niveles y actualmente conserva unicamente parte del primer nivel.
Debido al grado de demolicién y al avanzado estado de deterioro del inmueble, no es posible identificar
con claridad la distribucién espacial ni los usos originales de la mayoria de los espacios que conformaban
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la vivienda. En la actualidad, permanecen principalmente algunos muros exteriores en mal estado de
conservacién y fragmentos de muros interiores parcialmente destruidos. Unicamente se reconocen un
cuarto de almacenamiento y algunas unidades sanitarias asociadas a intervenciones posteriores o
remanentes de la ocupacién del inmueble.

En ausencia de cubierta, se observan los apoyos de la antigua estructura en madera empotrados en los
muros de mamposteria, asi como la presencia de vegetacion en distintos sectores de la edificacion. Desde
el punto de vista constructivo, el inmueble presenta un sistema de mamposteria tradicional sin
reforzamiento. Se identifican deficiencias en la continuidad de los elementos estructurales, particularmente
en muros que no alcanzan el nivel superior, lo cual evidencia la pérdida parcial del sistema portante original
y la alteracion significativa de su configuracion arquitecténica.

En cuanto al estado de conservacion, en este caso las afectaciones observadas sugieren una combinacion
de factores asociados a la intervencién humana, condiciones ambientales y ausencia de mantenimiento,
que han contribuido al deterioro progresivo del inmueble.

llustracién 4. Estado actual del bien Caso A. llustracién 5. Estado actual del bien Caso A.

Nota: Fotografia tomada por autor, 2025 Nota: Fotografia tomada por autor, 2025

llustracién 6. Estado actual del bien Caso A. llustracién 7. Estado actual del bien Caso A.

Nota: Fotografia tomada por autor, 2025

CASO B: Este inmueble mantiene caracteristicas similares al primero en cuanto a su localizacion
y uso original. Conserva rasgos de su tipologia original, pese a transformaciones realizadas
posteriormente, como modificaciones en su volumetria y ocupacion del aislamiento lateral.
Actualmente tiene uso comercial, se emplaza en un entorno homogéneo y presenta algunas
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alteraciones y patologias asociadas a intervenciones y deterioro, como cambios en vanos,
cubrimiento de elementos originales y presencia de flora invasora en cubierta.

Por su parte, No se reconoce un valor estético plenamente conservado en el inmueble debido a
las intervenciones y modificaciones que alteraron su tipologia original y composicion de fachada.
No obstante, aun era posible identificar rasgos asociados a la arquitectura del Movimiento
Moderno, evidentes en algunos recursos formales, espaciales y constructivos propios de la época.

llustracién 8. Fachada original caso B. llustracién 9. Fachada actual Caso B.

Nota: Tomado ficha de inventarIP, o 2022.

Nota: Tomad ﬁchade valoracién, afno 1 99

La vivienda corresponde a una edificacién de dos niveles con uso mixto (comercial y residencial). El primer
piso cuenta con dos habitaciones, cocina, bafio, dos bodegas y circulacién central conectada por escalera.
El segundo piso esta conformado por tres habitaciones, cocina, bafio, patio y bodega, manteniendo una
distribucién funcional de espacios habitacionales y de servicio.

La edificacion conserva en términos generales su configuracion original, aunque presenta modificaciones
que han alterado parcialmente su tipologia inicial, destacandose la transformacion del balcén en fachada,
lo que evidencia cambios en su expresion arquitecténica original. El sistema estructural estd conformado
por muros portantes en ladrillo, entrepisos funcionales y cubierta en servicio, correspondiente a un sistema
tradicional de mamposteria sin reforzamiento.

Desde el punto de vista estructural, la edificacidon mantiene su integridad global, lo que permite su adecuado
funcionamiento en las condiciones actuales de uso. En este sentido, el inmueble presenta un
comportamiento estructural estable; sin embargo, se evidencian vulnerabilidades asociadas a procesos de
humedad y mantenimiento deficiente, las cuales podrian evolucionar y generar afectaciones de mayor
alcance si no se atienden oportunamente.
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llustracién 10. Estado actual del bien Caso B. llustracién 11. Estado actual del bien Caso B.

Nota: Fotografia tomada por autor, 2026 Nota: Fotbgrafia tomada por autor, 2026

llustracién 12. Estado actual del bien Caso B. llustracién 13. Estado actual del bien Caso B.

Nota: Fotografia tomada por autor, 2026 Nota: Fotografia tomada por autor, 2026

En cuanto al contexto urbano, los casos de estudio se ubican en un entorno caracterizado por la
coexistencia entre viviendas originales del sector Samper-Teusaquillo, construidas hacia la década de
1940, y desarrollos contemporaneos de mayor escala. Esta situacion evidencia los procesos de
transformacion urbana que ha experimentado el sector a lo largo del tiempo.

La presencia de edificaciones en mamposteria tradicional junto a construcciones contemporaneas genera
diferencias en aspectos como la volumetria, altura, cargas, usos y condiciones del suelo. Asimismo, estos
cambios han modificado progresivamente el caracter residencial del sector, introduciendo dinamicas que
pueden incidir en la permanencia de las viviendas originales. Dentro de este contexto se encuentra el
Edificio Teik, localizado en la misma manzana y contiguo a las edificaciones analizadas, cuya implantacion
evidencia el contraste entre las nuevas dinamicas de densificacion y las construcciones tradicionales del
sector.

En la fotografia No. 14 se presenta una imagen aérea correspondiente al afio 2014, en la que se evidencia
una manzana conformada predominantemente por edificaciones residenciales con caracteristicas
arquitectonicas homogéneas, predominando las cubiertas inclinadas de varias vertientes en teja de barro,
asi como algunas modificaciones puntuales en ciertos inmuebles. Posteriormente, en la imagen No. 15,
correspondiente al afio 2020, se observan nuevas transformaciones dentro de la manzana, entre ellas la
demoliciéon o desaparicion de algunas viviendas preexistentes, incluida la correspondiente al caso de
estudio A, evidenciando el avance progresivo de los procesos de renovacion urbana en el sector.
Finalmente, la fotografia No. 16, correspondiente al afio 2025, permite identificar cambios mas significativos
en el entorno inmediato, destacandose la incorporacion de una edificacién de mayor escala dentro de la
manzana y la consolidacion de dinamicas de transformacion y redensificacién urbana.
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Nota: Obtenida de ortoimagen UAECD (2014).

llustracién 15. Vista aérea manzana casos de estudio, afio 2020

.

R
Nota: Obtenida de ortoimagen UAECD (2025).
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Con relacion a las fachadas, en la consulta histérica de Street View correspondiente al afio 2015 se
observan las dos viviendas asociadas a los casos de estudio A y B, la imagen 17 se evidencia que el
caso de estudio A conservaba en ese momento gran parte de las caracteristicas arquitectonicas
originales de su fachada, mientras que el caso de estudio B ya presentaba modificaciones visibles,
asociadas probablemente a la adaptacion del inmueble para uso comercial, especificamente como
restaurante.

Por su parte, en la imagen 18, correspondiente al perfil de la cuadra en el afio 2022, ain se identifican
ambas viviendas; sin embargo, el caso de estudio A evidencia un avanzado estado de deterioro y una
demolicion parcial de la edificacion. En esta fecha se observa la ausencia de cubierta, la exposicion de
elementos constructivos y la presencia de vegetacion al interior del inmueble, condiciones que reflejan
el progresivo abandono y transformacion fisica de la vivienda.

llustracién 17 Consulta histérica vista fachadas.r

Nota: Tomado consulta de Google maps (Google, afio 2015).

llustracién 18 Perfiles viviendas de acuerdo con ficha de inventario IDPC 2022

Nota: Tomado ficha de inventario IDPC, afio 2022.

b. Declaratoria, normativa de proteccion y valor patrimonial

Los inmuebles fueron declarados Bienes de Interés Cultural (BIC) con categoria de Conservacion —
Restitucion Parcial (REPA). Aunque se encuentra actualmente fuera del poligono del Sector de Interés
Cultural Sucre—Sagrado Corazén, su caracter de BIC se mantiene vigente segun la Resolucién 544 de
2019 de la Secretaria de Cultura, Recreacion y Deporte.
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La relacién de los bienes de interés cultural con el Plan Especial de Manejo y Proteccién (PEMP) de
Teusaquillo, determina que se encuentran fuera del area declarada, pero dentro de su area de influencia.

Por otra parte, las fichas de inventario y valoracion elaborada por el Grupo de Inventario del IDPC en 2019—
2020, atribuye a los inmuebles tres valores patrimoniales establecidos en el articulo 2.4.1.2 del Decreto
1080 de 2015:

e Valor histérico: testimonio de los procesos culturales, sociales y econdmicos de Bogota entre las
décadas de 1930 y 1940, y de la manera en que se materializaron las propuestas del Movimiento
Moderno en la arquitectura doméstica de la época.

e Valor estético: sus formas reflejan la asimilacion de recursos materiales y técnicos del Movimiento
Moderno, evidenciados en el acabado en ladrillo a la vista, fachadas libres de ornamentos, remates
de vanos en arcos y cubierta inclinada de varias vertientes en teja de barro.

e Valor simbdlico: pone de manifiesto las preocupaciones, intereses y proyectos de la primera mitad
del siglo XX alrededor de las formas de habitar y urbanizar en Bogota.

Los dos casos en estudio comparten rasgos arquitecténicos y constructivos con otras edificaciones de
Teusaquillo y Sagrado Corazén, como cubiertas inclinadas, chimeneas, fachadas planas, verticalidad de
vanos y detalles en piedra, representativos del lenguaje formal de la arquitectura moderna, de acuerdo con
la informacion disponible en sus fichas de inventario.

c. Contexto geotécnico

El analisis del contexto geotécnico es clave para entender que el comportamiento de los inmuebles no
depende Unicamente de su sistema constructivo, sino también de las condiciones del suelo sobre el cual
se apoyan. En edificaciones en mamposteria tradicional, como las estudiadas, estas condiciones pueden
influir directamente en su estabilidad, en la aparicién de lesiones y en su nivel de vulnerabilidad.

De acuerdo con el estudio de suelos realizado por Carlos Arango Echeverri (2018) para el proyecto de
vivienda Edificio Teik, colindante con los casos de estudio, el sector se ubica sobre una unidad de
piedemonte de la zona centro-oriental de Bogota. Esta zona se caracteriza por la presencia de depésitos
coluviales y conos aluviales, con suelos compuestos principalmente por limos y arcillas blandas a
medianamente consistentes, de alta compresibilidad, que alcanzan profundidades de hasta 22,6 m.

Estas condiciones son especialmente importantes en edificaciones de baja altura con cimentaciones
superficiales, ya que este tipo de suelos tiene menor capacidad portante y es sensible a cambios de
humedad. Esto puede generar asentamientos diferenciales y deformaciones del terreno que terminan
reflejandose en fisuras u otras patologias en la edificacion.

Adicionalmente, segun la microzonificacion sismica, el predio se ubica en zona Piedemonte B,
correspondiente a un suelo Tipo D segun la NSR-10. Este tipo de suelo puede amplificar los efectos de un
sismo, lo que incrementa la vulnerabilidad de edificaciones en mamposteria no reforzada.

En este sentido, incorporar el contexto geotécnico permite complementar el diagnostico del inmueble,
ayudando a entender mejor las causas de su deterioro y aportando elementos clave para orientar futuras
decisiones de intervencion.

En resumen, se representa el modulo |: inventario, mediante la siguiente ficha de resumen de la
informacion:
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Tabla 1 Ficha de inventario

Localizacion Barrio Samper — Teusaquillo, Bogota

Uso original Residencial

Bodega Uso mixto (comercial y residencial)

Parcialmente demolido (1 nivel de los 2

Estado actual Edificacion completa (2 niveles)

originales)
Sistema constructivo Mamposteria tradicional no reforzada
. Muros portantes en ladrillo (actualmente Muros portantes en ladrillo, entrepisos y
Sistema estructural ) . )
incompletos) cubierta funcionales

Comprometido (pérdida de continuidad

Estado estructural
estructural)

Estable (integridad estructural global)

Alto (mejor conservacion original antes de

Valor patrimonial Medio (alteraciones en tipologia y fachada)

demolicion)
. g . . . Transformacion de balcdn, cambios en vanos
Modificaciones relevantes Demolicién parcial
y fachada
Condicién normativa BIC — Conservacion REPA
PEMP Teusaquillo Fuera del drea declarada, dentro del area de influencia
Valores patrimoniales Histdrico, estético y simbdlico Histdrico, estético (parcial) y simbolico

(0T Y111y o X e e 1 (<« Yl Baja capacidad portante, susceptibilidad a humedad, asentamientos diferenciales y amplificacion
sismica

Nota: Elaboracion propia.

MODULO II. DIAGNOSTICO

El diagnodstico se realizdé mediante recorrido exterior e interior de los inmuebles. En el Caso A, el acceso al
interior fue parcial debido a restricciones derivadas de condiciones de seguridad estructural, mientras que
en el Caso B se contd con acceso total para la inspeccién del inmueble.

A partir de la inspeccion visual se identificaron las lesiones presentes en ambos casos de estudio, mediante
el reconocimiento de sus manifestaciones y el andlisis de las causas asociadas a su aparicion.

CASO A
Muros interiores
Los muros subsistentes presentan erosion superficial generalizada de aplanados con pérdida de

adherencia al sustrato, manchas de humedad capilar ascendente hasta una altura de 0,80-1,00 m sobre
el nivel de piso, con eflorescencias salinas activas. El contacto prolongado con el agua lluvia derivado de
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la ausencia de cubierta ha generado lavado del mortero de junta y reduccién de seccién en el ladrillo en

zonas de exposicion directa.

Las lesiones que se evidencian son grietas verticales y diagonales que atraviesan varios niveles en muros
de carga, asociadas a movimientos estructurales y posiblemente agravadas por la construccion adyacente.
Como efecto secundario se observa pérdida de revoques y falta de adherencia en las zonas afectadas.

llustracién 19. Muros interiores Caso A

Nota: Fotografia tomada por autor, 2025

Muros de fachada

Se identifican fisuras longitudinales y diagonales pasantes en mamposteria con anchos entre 3,5 mmy 5,0
mm, distribuidas en ambos pisos. Adicionalmente, desprendimiento parcial de revoque en el 60-70% de la
superficie de fachada, con exposicion directa del ladrillo macizo. El patron de agrietamiento —diagonal
desde esquinas de vanos y longitudinal en la interfaz con la cornisa— es consistente con asentamiento
diferencial de la cimentacion.

Lesiones: fisuras longitudinales y de arciales desprendimientos de revoque con posible causa de
asentamientos diferenciales en suelos arcillosos; filtraciones de agua de lluvia. Con un Impacto que

compromete estabilidad estructural y genera riesgo de pérdida de material patrimonial.

llustracién 20. Muros de fachada Caso A

Nota: Fotografia tomada por autor, 2025
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Ausencia total de cubierta original. La teja de barro y la estructura de madera fueron removidas en la
demolicion parcial de 2017. La exposicion directa de muros y cimentacién a las precipitaciones ha
acelerado todos los procesos de deterioro documentados.

Cubierta

Se atribuye las afectaciones a una deformacién de elementos de soporte en madera y las causas probables
son por filtraciones acumuladas y sobrecarga por lluvias. como consecuencia el ingreso de agua al interior,
acelerando el deterioro general con la erosion por exposicion ambiental

Entrepisos

Pérdida total de la estructura de entrepiso de madera en la totalidad del area del segundo nivel. Los
arranques de vigas en los muros evidencian el sistema original, pero no subsisten elementos estructurales
del entrepiso. Esta condicion implica la pérdida completa de la funcidn de losa, la eliminacion del efecto de
arriostre horizontal entre muros y la inexistencia de carga util sobre el nivel inferior.

llustracién 21. Entrepisos Caso A

Nota: Fotografia tomada por autor, 2025

Acabados y elementos ornamentales

Los revoques de cal subsistentes presentan desprendimiento en superficies continuas superiores a 1 m?,
con lavado de pintura y pérdida de molduras en vanos. Los enchapes en piedra de la fachada conservan
adherencia parcial, pero evidencian erosion superficial y apertura de juntas. Se identificé vegetacion
invasora arraigada en las juntas de mamposteria en la coronacion del muro de fachada.
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Tabla 2 Localizacién de lesiones en el plano Caso A

LOCALIZACION DE LESIONES EN EL PLANO CASO A

POSTERIOR

1 \2 3 4
R
\
A 1 A
© w7
BANO
i NS
BODEGA
- BODEGA
it
B F—C B
BODEGA

c =#CL° c

BODEGA BODEGA BODEGA
D D
1 2 3 4
FRONTAL
LEYENDA

o Muro existente
J | Puerta

=== Ventana

Nota: Elaboracién propia.
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CASO B.

Muros interiores

Deterioro en pafietes y pintura en muros interiores asociado a humedad por capilaridad, manifestado en
dafos sobre los acabados de pared. Su impacto se concentra en el deterioro de los acabados internos, sin
evidenciar, en principio, afectacidon estructural, aunque si constituye un indicador de condiciones de
humedad que pueden favorecer procesos de deterioro progresivo.

llustracién 22. Muros interiores Caso B

Nota: Fotografia tomada por autor, 2026

Muros de fachada

Presencia de manchas y suciedades en la fachada, asociadas probablemente a la acumulaciéon de
contaminacion ambiental sobre superficies irregulares. Su impacto se relaciona con el deterioro del

acabado exterior de los muros, afectando principalmente las condiciones superficiales y la apariencia de la
fachada.

llustraciéon 23. Muros de fachada Caso B

e}

i

Nota: Fotografia tomada por autor, 2026
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Grietas longitudinales en la placa de cubierta asociadas a procesos de filtracion acumulada y posibles
sobrecargas por lluvias. Puede favorecer el ingreso de agua al interior del inmueble, acelerando procesos
de deterioro general. Estas afectaciones evidencian problemas de humedad por filtracion relacionados con
deficiencias de estanqueidad en la impermeabilizacién y en las uniones de la cubierta.

Cubierta

Entrepisos

Dentro de la inspeccion realizada se evidencio que el entrepiso no tiene grietas, humedades, ni algun tipo
de deterioro excepto en unas zonas deterioro en la pintura de acabado (laca).

llustracién 24. Muros de fachada Caso B

Nota: Fotografia tomada por autor, 2026

Acabados y elementos ornamentales

En los desaglies y canaletas se evidencia presencia de contaminacion bioldgica por plantas, musgos y
material organico, asociada probablemente a falta de limpieza y mantenimiento. Puede generar
obstrucciones en el drenaje de aguas lluvias, afectando su adecuado manejo y favoreciendo posibles
deterioros al interior de la edificacion.
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Tabla 3 Localizacién de lesiones en el plano Caso B piso 1

LOCALIZACION DE LESIONES EN EL PLANO CASO B PISO 1

POSTERIOR
1 2 3 4 5

BODEGA

C Piso 1 COCINA

o o

c )
Cc
HABITACION HABITACION
/ Il BODEGA
D) _[\r =) D
1 2 3 4 5
FRONTAL
LEYENDA

@EEED  Muro existente
D puen

=== Ventana

Escalera

Nota: Elaboracién propia.
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Tabla 4 Localizacién de lesiones en el plano Caso B piso 2

LOCALIZACION DE LESIONES EN EL PLANO CASO B PISO 2

® (2)  POSTERIOR (3 @
e T N N
/'A\‘ /x\l
o — — — )
ug( [ G
HABITACION
ep,mo COCINA °
e - F: =
®)------ & Piso 2 o )

/eafo\ /]
I vl BODEGA

HABITACION HABITACION

hb

i i
i
gl

o
s’
h ( \ 7N
U, 2) ©) @)
FRONTAL

E==3 Muro existente

D Puerta

=== Ventana

[U]:H] Escalera

Nota: Elaboracién propia.
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La evaluacion técnica del inmueble se desarrolla bajo un enfoque integral de identificacién de dafos,
orientado a comprender sus causas, evolucion y efectos sobre el comportamiento estructural. Mediante
una metodologia que articula el registro sistematico de afectaciones, el analisis causal y la interpretacion
estructural, se establece la base para evaluar la estabilidad global y sustentar el indice de Criticidad del
Bien (ICB).

MODULO Iil. EVALUACION TECNICA

Este mddulo vincula las lesiones observadas con sus posibles origenes y analiza la respuesta del inmueble
en términos de vulnerabilidad. A partir de criterios como el tipo y la severidad del dafio, el diagndstico
cualitativo se transforma en variables cuantificables que alimentan el ICB, permitiendo priorizar
técnicamente las intervenciones a realizar.

En este sentido, la identificacion de las causas patoldgicas se fundamenta en la correlacién entre las
manifestaciones observadas, las caracteristicas del sistema constructivo y las condiciones del entorno, lo
que permite establecer relaciones causa—efecto que explican el origen y la evolucion de las lesiones,
fortaleciendo asi la confiabilidad de la evaluacion.

a. Causas directas e indirectas

Las causas directas corresponden a factores intrinsecos del inmueble, asociados a su configuracién
estructural, sistema constructivo y condiciones materiales; mientras que las causas indirectas se relacionan
con factores externos vinculados al entorno fisico, urbano y funcional. Para ambos casos de estudio se
identifican y describen las causas directas e indirectas asociadas a las lesiones presentes en las viviendas.

CASO A.

Causas directas

Demolicién parcial no autorizada: La remocion de la cubierta, entrepiso y muros interiores eliminé el sistema
de arriostramiento horizontal y vertical, dejando los muros de fachada como elementos aislados, sin rigidez
transversal. Esta condicion incrementa significativamente la esbeltez de los paramentos y su vulnerabilidad
al vuelco y colapso fuera del plano.

llustracién 24. Evidencia demolicion de muros Caso A.

Y]

Nota: Fotografia tomada por autor, 2017
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Cimentacion insuficiente frente a suelo arcilloso expansivo: La cimentacién corrida original, ejecutada en
mamposteria no reforzada y con escasa profundidad de desplante, resulta inadecuada para suelos
cohesivos de alta plasticidad (tipo D—F). Los ciclos de humedecimiento y secado inducen variaciones
volumétricas que generan asentamientos diferenciales progresivos, comprometiendo la estabilidad global
de la edificacion.

Ausencia de impermeabilizacion y sistemas de drenaje: La inexistencia de cubierta funcional, bajantes y
mecanismos de evacuacion de aguas lluvias permite la infiltraciéon directa de agua hacia el interior del
inmueble y la zona de cimentacién. Esta condicion favorece la saturacién del suelo de apoyo,
incrementando los fendmenos de expansion en arcillas y acelerando los procesos de deterioro estructural.

Causas indirectas

Intervencién constructiva de gran altura en la misma manzana: La presencia de una edificacion de gran
altura, correspondiente a 26 pisos y aproximadamente 78 metros, construida recientemente y con
excavaciones profundas (dos niveles de sétano), pudo generar alteraciones en el equilibrio geotécnico
local, incluyendo modificaciones en el nivel freatico y redistribucién de esfuerzos en el suelo. No obstante,
estos impactos se consideran no significativos, en la medida en que el disefio estructural y el sistema de
cimentacion de dicha edificacion fueron ejecutados bajo estandares técnicos rigurosos, garantizando la
estabilidad y la integridad de las edificaciones vecinas.

Cambio de uso del inmueble: La transformacion de uso residencial a bodega implicé modificaciones en la
configuracion espacial interna y la introduccidon de sobrecargas no contempladas en el disefio original, lo
cual contribuy6 al deterioro estructural previo a la intervencién antrépica.

Falta de mantenimiento preventivo prolongado: La ausencia de acciones de conservacion por un periodo
superior a una década permitié la evolucién y acumulacién de patologias constructivas. La falta de control
sobre agentes de deterioro (humedad, fisuracion, degradacion de materiales) incrementd la vulnerabilidad
estructural del inmueble.

CASO B.
Causas directas

Deficiencias asociadas a humedad y estanqueidad del inmueble: Las lesiones identificadas en muros
interiores y cubierta se relacionan con procesos de humedad por capilaridad vy filtracion, derivados de
deficiencias en impermeabilizacion, sellos constructivos y evacuacién de aguas lluvias. Estas condiciones
favorecen el deterioro progresivo de acabados y materiales.

Envejecimiento y alteracion natural de materiales tradicionales: El desgaste observado en pafietes,
pinturas, placa de cubierta y acabados responde al envejecimiento propio de los materiales y a su
exposicién prolongada a agentes ambientales, generando patologias superficiales y pérdida gradual de
integridad en elementos no estructurales.

Insuficiencias en mantenimiento de elementos de drenaje: La presencia de vegetacion, musgos y material

organico en canaletas y desagties evidencia condiciones de obstruccion que afectan el adecuado manejo
de aguas lluvias y favorecen procesos de humedad asociados.
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Accién de agentes ambientales y exposicién urbana: Factores como contaminacion atmosférica, humedad
ambiental y escorrentia superficial han contribuido al deterioro de fachadas y elementos expuestos,
acelerando procesos de alteracién superficial.

Causas indirectas

Falta de conservacion preventiva: La limitada implementacién de acciones periddicas de mantenimiento y
conservacion ha permitido la evolucion de lesiones menores, favoreciendo su persistencia y progresion.

Condiciones climaticas y accién prolongada del agua: La exposicién continua a lluvias y variaciones
higrotérmicas ha incidido en procesos de filtracién, desgaste de materiales y afectaciones recurrentes en
los elementos mas expuestos del inmueble.

En términos generales, las causas identificadas se relacionan con deficiencias constructivas, factores
geotécnicos, humedad, envejecimiento de materiales y falta de mantenimiento. En ambos casos, la
ausencia de conservacion preventiva ha favorecido la evolucion de patologias, con impactos estructurales
en el caso Ay principalmente no estructurales en el caso B.

b. Diagndstico de lesiones y afectaciones

La fase de diagndstico de las lesiones y afectaciones busca identificar de forma georreferenciada las
anomalias presentes del sistema constructivo que servira como base de datos para tener una vision
cuantitativa del deterioro que determinara la clasificacion numérica de Dafios CND y posteriormente
facilitara el calculo del indice de Criticidad del Bien ICB.

CALIFICACION NUMERICA DE DANOS (CND)

La Calificacion Numérica de Dafos (CND) es el valor que se utiliza para evaluar la severidad de las lesiones
identificadas en los elementos del inmueble. Esta escala, que va de 0 a 4, permite clasificar el estado de
cada elemento a partir de lo observado directamente en campo.

El nivel 0 indica que no hay dafo, mientras que los valores siguientes reflejan un aumento progresivo en la
gravedad, desde afectaciones leves hasta condiciones criticas con riesgo de colapso. En ese sentido, la
escala busca no solo identificar el estado actual, sino también ayudar a equilibrar la necesidad de
intervencion inmediata con una visién de manejo del riesgo a mas largo plazo.

La CND es la base del analisis, ya que es el Unico componente que parte de datos reales levantados en
sitio. A partir de esta informacién se construyen las demas variables del modelo. Su formulacion recoge
criterios técnicos alineados con la NSR-10 para edificaciones existentes y con enfoques de conservacion
patrimonial, donde no solo importa la estabilidad, sino también la proteccion de los valores del inmueble.

Ademas, se apoya en guias como el documento técnico del IDPC (2018), que orienta la identificacion de
patologias. En este trabajo, ese enfoque se lleva un paso mas alla al traducir esas descripciones en una
escala numérica que permite organizar mejor la informacion y tomar decisiones mas claras sobre las
intervenciones. Con los valores que se presentan a continuacion:
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Tabla 5 Clasificacién de la Calificacion Numérica de Dafios (CND)

0 Sin dafio evidente El elemento cumple plenamente su funcion y conserva sus valores.

1 Leve Dafio superficial que no compromete la estabilidad ni la estética
significativa.

2 Moderado Requiere mantenimiento preventivo o correctivo menor para evitar
progresion.

3 Grave Compromete la integridad del elemento o afecta seriamente el valor
patrimonial.

4 Critico Riesgo inminente de pérdida total del elemento o colapso estructural.

Nota: Elaboracién propia.

REGISTRO DE INFORMACION

Se registrd por cada espacio los tipos de deterioros y/o sintomas y se clasificaron como se muestra a
continuacion, se relaciona de manera instructiva las clasificaciones de los dafos.

Tabla 6 Clasificacién patologias por sintomas.

FiSICAS - MECANICAS - QUIMICAS n BIOLOGICAS “

Humedad Deformaciones Eflorescencia Bacterias

Erosion fisica F2 ' Grietas M2 pudricien Q2 Manchas B2
. Filtraciones F3  Fisuras M3 Oxidacion Q3 Microrganismos B3

SINTOMAS
Hinchamiento F4 Desplomes M4 Corrosion Q4 Hongos B4
Decoloracion i Desprendimiento = Er(’)S|'on € Plantas =
quimica
Suicidad F6 Despasivacién M6 Animales B6
M7

Delaminacion

Nota: Elaboracién propia.

Aplicacion del CND en los casos de estudio
Con el fin de realizar un analisis integral de las lesiones, su nivel de afectacion, causas y localizacion, se

elaboran las siguientes fichas de diagnéstico, a partir de las cuales se obtiene la calificacion numérica del
dafio (CND) para cada caso, como se presenta a continuacion:
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Caso A

Tabla 7 Diagnéstico de lesiones Caso A

DESCRIPCION DE AFECTACION

MOTIVO DE DEFECTO
Congénita Accidentales
Contraida Inducida X
CLASIFICACION DE SINTOMAS
Codigo de Sintomas Muros Cubierta Egst::’;z:sy Acabados

F1 X X
F2 X X
F4 X
F6 X X
M1 X X
M2 X
M3 X
M4 X
M5 X
Q1 X
Q2 X
Q5 X
B2 X X
B4 X X

ESTADO Muros Cubierta Entrepiso y Acabados

Escaleras
Sin dafio evidente (0)
Leve (1)
Moderado (2)
Grave (3) X X
Critico (4) X X

Nota: Elaboracion propia

26



SRS ToMAS

Caso B

Tabla 8 Diagnéstico de lesiones Caso B

DESCRIPCION DE AFECTACION

MOTIVO DE DEFECTO

Congénita Accidentales
Contraida X Inducida
CLASIFICACION DE SINTOMAS PISO 1
Caédigo de Sintomas Muros Cubierta E;::‘I)ei?:sy Acabados
F1 X
F4 X
F6 X
Q1 X
B2 X X X
Caodigo de Sintomas Muros Cubierta E;;:‘:;?:sy Acabados
F1 X X
F4 X X
F6 X X
Q1 X X
B2 X X X X
ESTADO Muros Cubierta EE;Z‘:;?:SV Acabados
Sin dafio evidente (0)
Leve (1) X X
Moderado (2) X X
Grave (3)
Critico (4)

Nota: Elaboracion propia
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A continuacién, se presenta la sintesis de los resultados a partir de la valoracién de lesiones identificadas
en cada inmueble, permitiendo visualizar de manera comparativa la calificacion numérica del dafio para los
casos evaluados.

Resumen de Clasificacion Numérica de Daiios CND

Tabla 9 Resumen de la Calificacion Numérica de Dafios CND de los dos casos de estudio.

CND
Elemento evaluado
CASO A CASOB
Muros portantes o de carga 3 2
Estructura de cubierta (cerchas y vigas de madera) 4 2
Losa de entrepiso y escaleras 4 1
Elementos no estructurales (acabados, ornamentos) 3 1

* De acuerdo con los valores de la tabla de valores de la Clasificacion Numérica de Dafios CND.

Nota: Elaboracién propia.

PONDERACION DE LOS ELEMENTOS DEL BIEN (P)

La ponderacion corresponde a un valor asignado a los distintos elementos del inmueble, en funcién de su
importancia dentro del comportamiento estructural y funcional. Cada elemento recibe un rango de peso (P),
que refleja el nivel de impacto que tendria su falla en el desempefio general de la edificacion.

Los elementos asociados a la estabilidad vertical y la transferencia de cargas al suelo tienen la mayor
ponderacion, debido a que su falla puede generar consecuencias criticas, como asentamientos
diferenciales o incluso el colapso parcial o total. En un segundo nivel se encuentran los elementos que
protegen frente a agentes climaticos y aportan estabilidad horizontal, cuya afectacién puede derivar en
dafos importantes, especialmente por humedad o pérdida de la cubierta.

En un nivel intermedio se ubican los elementos que soportan cargas de uso y articulan los diferentes
niveles, ya que su deterioro afecta directamente la funcionalidad y la seguridad del inmueble. Finalmente,
los elementos no estructurales, relacionados con la habitabilidad y la estética, tienen una menor
ponderacion, dado que su falla no compromete la estabilidad general, aunque si incide en el valor
patrimonial.

Esta ponderacién permite jerarquizar los elementos evaluados y ajustar el analisis del indice de criticidad,

priorizando aquellos cuya falla representa un mayor riesgo para la edificacion, con los valores
representados en la siguiente tabla:
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Tabla 10 Clasificacion de la Ponderacion de los Elementos.

Uso del elemento Ponderacion (P) Justificacion
Funcionalidad, estética y El fallo afecta el valor patrimonial, pero no la
habitabilidad. (Elementos no 0.05-0.10 estabilidad general del bien.
estructurales)
Soporta cargas de uso y conecta Fallo compromete funcionalidad y genera riesgos
niveles. 0.15-0.20 de seguridad.
Protege de agentes climaticos y Fallo grave puede llevar al colapso de cubierta o
garantiza estabilidad horizontal. 0.20-0.30 dafios masivos por humedad.
Garantiza estabilidad vertical y Fallo potencialmente catastréfico. Directamente
transferencia de cargas al suelo. 0.40-0.50 vinculado con asentamientos diferenciales.

Nota: Elaboracion propia.
Aplicacion de la Ponderacion de los elementos en los casos de estudio

Con base en esta clasificacion, la ponderacion definida como criterio general se aplica a los casos de
estudio segun el nivel de afectacién observado, la funcién estructural de cada elemento y su incidencia en
el comportamiento global del bien. En este sentido, los rangos establecidos operan como parametros de
referencia, cuya asignacion especifica responde a las condiciones particulares identificadas en cada
inmueble.

CASO A.

En el caso A dado que los dafios afectan la totalidad del sistema estructural de manera simultanea, con
pérdida completa de cubierta, entrepiso y deterioro generalizado de muros, se aplica la ponderacién
maxima del rango para muros portantes P = 0.90 (superior del rango 0.40-0.50, entendida no como un
valor adicional al rango definido para muros portantes, sino como una condicidon excepcional de
concentracion total del dafio en el elemento principal del sistema resistente). Los elementos de cubierta y
entrepiso reciben n P = 0.00 en el producto porque ya estan completamente perdidos, estado se refleja
integramente en la pérdida de capacidad de los muros portantes que ahora operan sin arriostre. Los
acabados y ornamentos reciben P = 0.10 dado que la fachada y carpinteria tienen impacto patrimonial pero
no estructural.

CASO B.

En el caso B se aplican los extremos inferiores del rango para muros portantes (P = 0.40) porque el dafio
es localizado y no compromete el comportamiento global. Para cubierta (P = 0.30) y entrepiso (P = 0.20)
se aplican los valores minimos del rango porque los elementos conservan su funcionalidad. Los elementos
no estructurales reciben P = 0.10 dado que las modificaciones de vanos tienen impacto patrimonial pero
no estructural.

La asignacion resultante de estas ponderaciones para ambos casos de estudio se resume en la tabla:
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Tabla 11 Resumen de la Ponderacion de los elementos del bien, para los dos casos de estudio.

Ponderacion (P)

Uso del elemento Elemento ponderado
CASO A CASOB

Garantiza . estabilidad vertical y Muros portantes y cimentacién 0.90 0.40
transferencia de cargas al suelo.
Protege de agentes climaticos y garantiza Estructura de cubierta (cerchas y

o . . 0.00 0.30
estabilidad horizontal. vigas de madera)
Soporta cargas de uso y conecta niveles. Losa de entrepiso y escaleras 0.00 0.20
Funcionalidad, estética y habitabilidad. Elementos no  estructurales

0.10 0.10

(Elementos no estructurales) (acabados, ornamentos)

Nota: Elaboracion propia.

FACTOR DE RIESGO EXTERNO (FRE)

El Factor de Riesgo Externo (FRE) incorpora al analisis la influencia del entorno sobre el inmueble,
considerando variables como amenaza sismica, condiciones geotécnicas y factores externos que pueden
incidir en su desempefio. Se expresa en una escala entre 0.0 y 1.0, donde valores mayores representan
niveles superiores de riesgo.

Su determinacion se realiza mediante una matriz que relaciona el sistema estructural con la zonificacion
sismica y el tipo de suelo segun la NSR-10, reconociendo que la vulnerabilidad varia segun la ductilidad
del sistema resistente, la amplificacién sismica asociada a suelos blandos o expansivos y las debilidades
propias de sistemas tradicionales como la mamposteria simple sin refuerzo.

Bajo estos criterios se establecen los valores presentados en la tabla.

Tabla 12 Clasificacién del Factor de Riesgo Externo (FRE)

Zona de Amenaza Sismica Zona de Amenaza Sismica Zona de Amenaza

. ALTA INTERMEDIA Sismica BAJA
Sistema Estructural

(NSR-10)

Suelo tipo Suelo tipo Suelo tipo Suelo tipo Suelo tipo Suelo tipo
A-C D-F A-C D-F A-C D-F
:’;ﬂ;ﬁ:a dlEsre‘::i:‘:‘) DES 0.40 0.55 0.20 0.35 0.10 0.20
:’;ﬂ;ﬁ:a d’ Mo“:i:rr:Za) DMO 0.55 0.70 0.35 0.50 0.20 0.30
:’;ﬂ;ﬁ:a g /Min'?r:ra‘)’s DM 0.65 0.80 0.45 0.60 0.25 0.40
Mamposteria Simple (BIC — 0.80 1.00 0.60 0.75 0.35 0.50

sin refuerzo)

Nota: Elaboracion propia.

30



S TOMAS

Para la aplicaciéon del FRE en los inmuebles analizados se consideraron tres variables principales: (i) el
sistema estructural predominante, correspondiente a mamposteria portante sin refuerzo; (ii) las condiciones
geotécnicas del sector, definidas a partir de estudios de referencia; y (iii) la amenaza sismica de Bogota
D.C., entendidas como factores que inciden directamente en la vulnerabilidad del bien.

Aplicacion del FRE en los casos de estudio

En cuanto a las condiciones del terreno, el estudio de suelos realizado por Arango Echeverri (2018) para
el proyecto de vivienda Teik, ubicado proximo a las edificaciones analizadas, aporta informacion
representativa del sector. Dicho estudio sefiala que el predio se encuentra en zona de Piedemonte B,
clasificada igualmente como zona de respuesta sismica Piedemonte B, con perfil de suelo Tipo D segun la
NSR-10, definido a partir de sondeos y exploracion geofisica mediante ensayos MASW/ReMi.

A ello se suma que, por su configuracion en mamposteria portante tradicional y su periodo de construccion,
los inmuebles presentan condiciones tipicas de vulnerabilidad sismica asociadas a edificaciones anteriores
a la normativa sismorresistente moderna, particularmente por la ausencia de refuerzo estructural, posibles
deficiencias de amarre entre elementos y el deterioro propio de materiales y sistemas constructivos
historicos.

Calculo del Factor de Riesgo Externo (FRE)

Con base en estas condiciones, el FRE se determina a partir del cruce entre el sistema estructural del BIC
—mamposteria simple sin refuerzo—, la zona de amenaza sismica intermedia correspondiente a Bogota
D.C. (Decreto 523 de 2010) y la condicién geotécnica del sector asociada a suelos tipo D—-F de
comportamiento arcilloso expansivo, documentada en los estudios de referencia.

A partir de esta valoracion se obtiene el FRE aplicable a ambos casos de estudio, como se presenta en la
Tabla.

Tabla 13 Resultado del Célculo del Factor de Riesgo Externo (FRE)

Variable FRE Valor base (matriz) Justificacion

Sistema: Mamposteria FRE base segun matriz NSR-10 (mamposteria simple,
Simple / Zona: Intermedia / 0.75 zona sismica intermedia, suelo arcilloso expansivo tipo
Suelo D-F D-F).

Nota: Elaboracién propia.

En concordancia con lo anterior, se adopta un valor de FRE = 0.75, correspondiente a un nivel alto de
riesgo externo, asociado a la combinacion de amenaza sismica intermedia, suelo tipo D y vulnerabilidad
propia de la mamposteria tradicional sin refuerzo. Este valor se aplica a ambos inmuebles, dado que
comparten condiciones geotécnicas, localizacion y exposicion a factores externos similares.

31



SRS ToMAS

Con base en los resultados obtenidos en los mddulos anteriores, se establece la priorizacion de las
acciones requeridas para el caso de estudio, identificando el nivel de criticidad de la edificacion y la
necesidad de intervencion segun su estado de conservacion, vulnerabilidad y condiciones de riesgo
asociadas.

MODULO IV. PRIORIZACION

Esta etapa corresponde a la fase de sintesis cuantitativa y toma de decisiones, en la que se integran los
resultados del diagnéstico patoldgico, la valoracion de los elementos constructivos y las condiciones de
riesgo externo mediante el calculo del indice de Criticidad del Bien (ICB), entendido como una herramienta
de apoyo para la definicion de prioridades de intervencién técnica y patrimonial.

iNDICE DE CRITICIDAD DEL BIEN ICB

La formulacién del indice de Criticidad del Bien (ICB) se fundamenta en metodologias previamente
desarrolladas para la evaluacion de vulnerabilidad y la priorizaciéon de intervenciones en edificaciones
existentes, especialmente aquellas relacionadas con el analisis de riesgo sismico y el diagndstico
patolégico. En este sentido, su planteamiento no surge como una férmula aislada, sino como una
adaptacion de criterios técnicos ampliamente utilizados en este tipo de estudios.

Uno de los principales referentes conceptuales corresponde al método propuesto por Benedetti y Petrini
(1984), aplicado en la evaluacién de vulnerabilidad sismica de edificaciones existentes. Esta metodologia
plantea que el comportamiento de una edificacidon no debe analizarse Unicamente a partir de los dafios
visibles, sino mediante la valoracidén de distintos parametros constructivos y estructurales, asignando a
cada uno un peso relativo segun su incidencia sobre la estabilidad general del inmueble.

De manera complementaria, el enfoque adoptado se relaciona con metodologias de evaluacion técnica
basadas en indicadores, como la propuesta de Sandra Parra Palacio y German Sedano Agudelo (2011),
en la que se integran multiples variables en indices que permiten comparar edificaciones y apoyar la toma
de decisiones. En este tipo de aproximaciones, las condiciones del inmueble se valoran, califican y
ponderan, con el fin de obtener un resultado global que sintetice su estado.

El ICB permite articular el analisis numérico con la lectura patoldgica del inmueble, combinando criterios
técnicos de ingenieria con la observacion directa de las lesiones identificadas. Su objetivo no es Unicamente
evaluar el estado actual de la edificacidon, sino también establecer el nivel de riesgo asociado a su
comportamiento constructivo y su permanencia como bien patrimonial.

El sistema de evaluacion parte de la relacion entre la severidad del dafno presente en cada elemento, su
importancia dentro del sistema constructivo y las condiciones externas que pueden agravar su deterioro.
De esta manera, se busca reducir la subjetividad en la toma de decisiones y generar un criterio cuantificable
que permita priorizar intervenciones de forma mas objetiva.

El calculo del indice se desarrolla mediante la siguiente expresion:
ICB = Y(CND x P) + FRE

Donde:
ICB: indice de Criticidad del Bien
CND: Calificacién numérica del dafio
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P: Ponderacion del elemento del bien
FRE: Factor de riesgo externo

El ICB oscila entre 0.0 (estado 6ptimo y riesgo nulo) y 5.0 (Colapso), y los rangos de valor definen
el nivel de urgencia y el tipo de accién requerida.

La relacién entre la Calificacién Numérica del Dafio (CND) y la ponderacion del elemento (P) permite
establecer la criticidad interna del inmueble, considerando que no todos los elementos tienen la misma
incidencia sobre la estabilidad estructural, la funcionalidad ni la conservacion patrimonial del bien.
Posteriormente, se incorpora el Factor de Riesgo Externo (FRE) como una variable complementaria que
reconoce la influencia de condiciones urbanas, geotécnicas, ambientales y antropicas que pueden acelerar
el deterioro o aumentar la vulnerabilidad del inmueble.

El valor final del ICB oscila entre 0.0, correspondiente a un estado 6ptimo con riesgo minimo, y 5.0,
asociado a escenarios de colapso o de caracter forense con intervencion de caracter urgente. A partir del
resultado obtenido, el inmueble se clasifica dentro de un rango de criticidad que define el nivel de prioridad
y orienta las acciones requeridas, las cuales pueden ir desde estrategias de mantenimiento preventivo y
monitoreo periédico, hasta intervenciones correctivas, estructurales o de recuperacion integral.

De esta manera, el ICB permite transformar el diagndstico técnico en una herramienta objetiva de
priorizacion, facilitando la toma de decisiones sobre conservacion e intervencion en Bienes de Interés
Cultural, especialmente en edificaciones donde la permanencia del valor patrimonial depende de una
actuacion oportuna y técnicamente sustentada.

Los rangos de valoracion, niveles de criticidad y acciones asociadas se presentan en la siguiente tabla.
Tabla 14 Clasificacién del Nivel de Criticidad.

Rango ICB Nivel de Criticidad Caracterizacion

El estado general es satisfactorio. Pueden aparecer microfisuras
superficiales que no afectan la seccién transversal o suciedad atmosférica.

Prioridad Baja

0.00-1.00 (Leve/Optimo)

Prioridad Medi Presencia de fisuras por retraccion, humedades localizadas,
1.01 - 2.00 rioridad Media eflorescencias o pérdida incipiente de recubrimientos. El elemento cumple
(Moderado) L . . .
su funcién, pero muestra signos de fatiga o falta de mantenimiento.
Sintomas activos que evolucionan rapidamente, como carbonatacién
2.01-3.00 Prioridad Alta (Grave) = profunda con corrosion, filtraciones masivas que afectan elementos o
desprendimientos de fachadas.
L . Se observan sintomas graves como deflexiones excesivas, grietas
Prioridad Maxima .
3.01 -4.00 . diagonales de cortante en elementos estructurales, o fallas de
(Critico) . . . .
punzonamiento. La seguridad esta comprometida.
El dafo es irreversible y la capacidad resistente ha llegado a ser
despreciable con declaratoria de ruina patrimonial con estudios
exhaustivos.

Préximo a Colapso

4.01-5.00 {forensa)

Nota metodoldégica: el rango del ICB (4.01-5.00) no implica autorizacién automatica de demolicién. En el
contexto de los BIC, toda intervencion —incluyendo la demolicion— requiere aprobacién del IDPC y
documentacién exhaustiva previa del bien, conforme a la Ley 1185 de 2008 y el Decreto 763 de 2009.

Nota: Elaboracion propia.
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Con base en la formulacion planteada, se procede a aplicar el indice de Criticidad del Bien (ICB) a los
casos de estudio, integrando las calificaciones numéricas del daifio (CND), la ponderacioén asignada a cada
elemento (Pi) y el factor de riesgo externo (FRE). Esta aplicacién permite trasladar el andlisis cualitativo y
cuantitativo desarrollado en los médulos anteriores a una valoracion sintética de la criticidad del inmueble,
a partir de la cual se establecen los niveles de riesgo y la priorizacion de intervencion. Los calculos
correspondientes para cada caso se presentan a continuacion.

Caso A.

Calculos indices de criticidad del bien ICB

Calculo — CND x P por elemento — Caso A

Tabla 15 Calculo CND, P para el caso A

Elemento evaluado - P (ponderacion) CND x P

Muros portantes y cimentacion

Estructura de cubierta (cerchas y vigas de

4 0.00 0.00
madera)
Losa de entrepiso y escaleras 4 0.00 0.00
Elementos no estructurales (acabados, 4 0.10 0.40
ornamentos)
SUMA  (CND x P) 3.10

Nota: Elaboracion propia.

Resultado final del ICB — Caso A

Tabla 16 Resultado ICB caso A

-
Parametro 5 (CNDxP) S (CNDxP) +

Nivel de

FRE Criticidad

PRIORIDAD
3.10 0.75 3.85 MAXIMA (Critico)
Rango: 3.01-4.00

Resultado del
calculo

Nota: Elaboracion propia.

Esta condicion refleja un estado de deterioro generalizado que compromete la capacidad resistente global
del inmueble, reduciendo su margen de seguridad y aumentando la vulnerabilidad frente a acciones
externas y es necesario tomar accion con un reforzamiento estructural e intervencion de emergencia. Cierre
al publico y apuntalamiento temporal inmediato del muro de fachada para prevenir vuelco. El riesgo de
pérdida patrimonial total es muy alto.

34



SU\I\I ERSIDAD TO M A S

Caso B.
Calculo — CND x P por elemento — Caso B

Tabla 17 Calculo CND, P para el caso B

Elemento evaluado - P (ponderacion)

Muros portantes y cimentacion
Estructura de cubierta (cerchas, vigas, canecillos) 2 0.20 0.40

Losa de entrepiso y escaleras 1 0.30 0.30

Elementos no estructurales (acabados, ornamentos, vanos
modificados)

SUMA 5 (CND x P) 11

Fuente: Elaboracioén propia.

Resultado final del ICB — Caso B
Tabla 18 Resultado ICB para el caso B

Parametro > (CNDxP) ICB = > (CNDxP) + FRE Nivel de Criticidad

Prioridad Media
S;il:,:t:do del 1.10 0.75 1.85 (Moderado)
Rango: 1.01 — 2.00

Fuente: Elaboracion propia.

Esta condicion corresponde a un estado de deterioro localizado que no compromete la estabilidad
estructural global del inmueble. Segun el ICB, se clasifica como criticidad moderada, por lo que las acciones
se enfocan en mantenimiento preventivo, correccion puntual de patologias y conservacion patrimonial
mediante intervenciones de bajo impacto, orientadas a evitar la progresién del deterioro.

MODULO V. INTERVENCION

Finalmente, en este apartado se definen los niveles y criterios de priorizaciéon para la intervencion,
vinculando el estado de conservacion fisica con los ensayos de materiales especificos requeridos. A partir
del andlisis de las lesiones detectadas en sitio y su organizacién segun el ICB, se proponen acciones
técnicas que jerarquizan las medidas de mitigacion. Este enfoque permite traducir los sintomas en niveles
de urgencia técnica, estableciendo un sistema légico y operativo para su ejecucion.

e Prioridad Baja (Leve/Optimo): Unicamente mantenimiento rutinario (limpieza, pintura o sellado
cosmético). Se limita a labores de conservacion, no suele requerir ensayos de laboratorio, a menos
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que se busque certificar la calidad de los materiales originales o como objetivo de establecer una
linea base de salud estructural.

e Prioridad Media (Moderado): Mantenimiento preventivo enfocado en mitigar la progresion de los
dafios menores. Se emplean ensayos de higrometria profunda para detectar el origen de
humedades ascendentes o filtraciones, y se analizan las eflorescencias en laboratorio para
determinar si provienen del suelo o intrinseco a los materiales de construccion.

e Prioridad Alta (Grave): Programacion de intervencion correctiva y caracterizacion mecanica para
evitar que el dafo escale a nivel critico. Es fundamental cuantificar la pérdida de monolitismo
mediante ensayos que ayuden a determinar la resistencia a la compresion del conjunto y ensayos
de corte directo in situ para medir la adherencia entre el mortero y el ladrillo.

e Prioridad Maxima (Critico): Evacuacion, mitigacion de riesgos y monitoreo activo. Donde la
prioridad es detener la evolucion del deterioro, se requiere el desalojo inmediato del area afectada,
realizar ensayos que aporten datos en tiempo real sobre la estabilidad global, ademas el monitoreo
de fisuras en tiempo real y las pruebas de carga controladas para validar la respuesta estructural.

e Pérdida total (forense): Estabilizacion inmediata y peritaje técnico lega. Se debe tomar medidas
inmediatas orientadas a estabilizacion provisional para evitar colapso progresivo. Se prioriza el
peritaje forense para determinar la causa raiz del fallo para deslindar responsabilidades.

Caso A. Lineamientos de intervencion priorizados segun nivel de criticidad

Se clasifica en Prioridad Maxima (Critico) con un ICB de 3.85. Esta condicién exige mantener el area
evacuada y adoptar medidas inmediatas para detener la progresién del deterioro. En esta fase, los ensayos
deben aportar informaciéon oportuna sobre la estabilidad global del inmueble, priorizando el monitoreo de
fisuras en tiempo real y la realizacion de pruebas de carga controladas que permitan evaluar el
comportamiento estructural.

De manera paralela, las decisiones de intervencién deben orientarse hacia la recuperacion parcial de las
caracteristicas originales del bien, en la medida de lo posible, en coherencia con su lenguaje histérico y su
relacion con el entorno. Para ello, se prioriza la conservacion de los elementos formales y constructivos
aun existentes, como la volumetria, las proporciones, los materiales y la composicién de fachada, evitando
incorporaciones que alteren la lectura del inmueble o generen rupturas con el perfil urbano de la manzana.
Cualquier definicion técnica especifica debera sustentarse en estudios complementarios, una vez
garantizada la seguridad del inmueble.

Como medida inicial, se recomienda el apuntalamiento temporal del muro de fachada mediante sistemas
reversibles, como puntales metalicos regulables o estructuras en madera, con el fin de prevenir
inestabilidad y posibles fallas fuera del plano. Asimismo, es fundamental la instalaciéon de una cubierta
provisional impermeable que evite la infiltracién de agua lluvia, principal agente activo del deterioro
identificado. Esta accién permite reducir la exposicion del inmueble a ciclos de humedad, limitando el
avance de fisuras y la afectacion del suelo de cimentacion.

Una vez estabilizada la edificacion, se recomienda desarrollar una campafa integral de diagnédstico y
monitoreo orientada a caracterizar el estado de conservacion y verificar la actividad de los procesos de
deterioro. Este debe incluir la instrumentacion de fisuras, el registro higrotérmico mediante dataloggers y el
analisis de sales solubles como indicador de criticidad en los morteros.

En la cubierta parcialmente demolida, la evaluacion de los elementos de madera debe centrarse en la

deteccion de degradacion biolégica mediante técnicas de resistografia y en la verificacion de condiciones
de humedad critica mediante xilohigrometria. En la fachada, el analisis debe enfocarse en la estabilidad
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estructural a partir del control de fisuras y desplomes, asi como en la continuidad del sistema de
mamposteria mediante ensayos no destructivos.

De forma complementaria, se requiere la caracterizacion de la permeabilidad de los revoques y la
determinacion de humedad interna, junto con el analisis petrografico y quimico de muestras representativas
para establecer la compatibilidad de eventuales morteros de intervencion con los materiales histéricos.

En este marco, la intervencion sobre el Caso A contribuye a la relectura del conjunto edificado y al
fortalecimiento de su relacién con el entorno inmediato.

Previo a cualquier intervencion definitiva, se requiere la aprobacion del proyecto por parte del Instituto
Distrital de Patrimonio Cultural (IDPC), conforme a la normativa vigente. Sera necesario estructurar un plan
de obra detallado que incluya cronograma, planos de restitucién tipoldgica y especificaciones de materiales.
Durante la ejecucién, se recomienda implementar un sistema de monitoreo periddico con registros
comparativos de fisuras y posibles deformaciones en la cimentacién, que permita hacer seguimiento al
comportamiento del inmueble. Una vez finalizadas las obras, podra evaluarse la actualizacién de su
categoria de conservacion, de acuerdo con su estado final y conforme a la normativa vigente.

Caso B. Lineamientos de intervencion priorizados segun nivel de criticidad

Con un ICB de 1.85, el Caso B se clasifica en nivel de Prioridad Media (Moderado). Esta condicion define
una estrategia de conservacion activa y preventiva, mas que una intervencion de emergencia. A diferencia
del Caso A, el inmueble mantiene su estabilidad estructural y su integridad volumétrica, consolidandose
como referente tipoldgico del sector. Las acciones propuestas se enfocan en mitigar lesiones localizadas,
principalmente humedades por capilaridad y eflorescencias, con el fin de controlar su avance y evitar
afectaciones de mayor alcance.

El manejo del agua constituye el eje principal de actuacion. Para ello, se plantea el saneamiento de
canaletas y bajantes, la eliminacion de material organico y el sellado de fisuras. Estas medidas se
complementan con la implementacion de barreras por inyeccion para controlar la humedad capilar. Su
efectividad debe verificarse mediante ensayos de higrometria, garantizando que los revoques en cal
hidraulica mantengan una adecuada transpiracién y compatibilidad con los materiales existentes.

En la fachada, se propone la limpieza no abrasiva del ladrillo, el rejuntado con materiales compatibles y la
recuperacion de vanos y carpinterias bajo criterios patrimoniales. La intervencién parte de un levantamiento
estratigrafico que permite identificar y diferenciar las capas originales de las adiciones realizadas
posteriormente. A partir de ello, se plantean técnicas manuales de bajo impacto, orientadas a evitar
afectaciones sobre el sustrato historico y a conservar las caracteristicas materiales del inmueble.

De manera prioritaria, se recomienda el retiro progresivo de los elementos no originales que alteran la
autenticidad del bien y dificultan la lectura tipoldgica de la fachada. Estas labores deben realizarse mediante
métodos compatibles con los materiales existentes, evitando procedimientos abrasivos o invasivos que
puedan erosionar o degradar los componentes originales.

Con esta intervencion se busca recuperar la coherencia compositiva y la legibilidad de la fachada, ademas
de eliminar patologias asociadas a intervenciones inadecuadas. De esta manera, se garantiza la
conservacion de los valores patrimoniales del inmueble, respetando criterios de autenticidad,
compatibilidad, reversibilidad y un adecuado comportamiento higrotérmico de la edificacion.

La consolidacion de elementos ornamentales se plantea mediante inyecciones de cal, procurando
estabilidad material sin alterar sus caracteristicas originales.
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Finalmente, se propone un plan de mantenimiento programado con inspecciones periddicas y registro
técnico, orientado al seguimiento continuo del inmueble y al control preventivo de nuevas lesiones,
garantizando su conservacion en el tiempo.

CONCLUSIONES

El sistema de evaluacion aplicado a dos viviendas declaradas Bienes de Interés Cultural (BIC) en el barrio
Samper de Bogota permitié no solo identificar dafios y lesiones constructivas, sino formular el indice de
Criticidad del Bien (ICB) como una herramienta de apoyo para la toma de decisiones técnicas y
patrimoniales.

El sistema integra la Calificaciéon Numérica de Dafios (CND), la ponderacion de los elementos constructivos
(P) y el Factor de Riesgo Externo (FRE), lo que permitié obtener una valoracion cuantitativa del estado de
conservacion de los inmuebles. Este enfoque amplia el diagnéstico tradicional al incorporar no solo las
patologias visibles, sino también la vulnerabilidad estructural y las condiciones del entorno que inciden en
su estabilidad.

Su aplicacion evidencio diferencias claras entre los casos analizados: el Caso A, con un ICB de 3.85,
presenta un nivel alto de criticidad asociado a patologias estructurales severas, humedad e intervenciones
inadecuadas; mientras que el Caso B, con un ICB de 1.85, corresponde a una criticidad moderada, con
condiciones de conservacion mas favorables y necesidades de intervencion principalmente preventiva.

En este contexto, el ICB favorece una toma de decisiones mas objetiva al establecer niveles de urgencia.
Aunque no evalla directamente los valores historicos, estéticos y simbdlicos, si condiciona las
intervenciones al orientar acciones que atienden el deterioro sin comprometer, en lo posible, la
configuracion arquitectonica y los elementos representativos del inmueble.

El sistema propuesto presenta potencial de aplicacion en otros inmuebles patrimoniales con caracteristicas
similares, especialmente en sectores urbanos en transformacién, donde puede aportar a la priorizacion de
recursos y al fortalecimiento de estrategias de conservacion preventiva.

No obstante, el estudio presenta limitaciones asociadas a la restriccion en la realizacion de ensayos, la
falta de estudios complementarios y el acceso parcial a los inmuebles. Asimismo, la validacion del ICB se
desarrolla a partir de dos casos, por lo que se recomienda su aplicacién en una muestra mas amplia y su
contraste con otras metodologias para fortalecer su alcance.

Finalmente, se concluye que la conservacion del patrimonio construido requiere herramientas que articulen
el analisis técnico con la valoracion cultural. En este sentido, el ICB constituye un aporte metodolégico que
permite avanzar hacia procesos de intervencién mas fundamentados, al basar la toma de decisiones en
criterios medibles y comparables.

RECOMENDACIONES

Se recomienda complementar futuras investigaciones con estudios técnicos especializados, como ensayos
no destructivos, andlisis estructurales mas detallados y estudios geotécnicos especificos de cada inmueble,
que permitan validar con mayor precisidon las causas de las patologias identificadas y fortalecer la
confiabilidad del diagnéstico.

Resulta importante ampliar la aplicacién del sistema propuesto a un mayor nimero de viviendas declaradas
Bienes de Interés Cultural (BIC) con caracteristicas tipoldgicas similares en otros sectores de Bogota, con
el fin de comparar resultados, ajustar los rangos de valoracién del indice de Criticidad del Bien (ICB) y
consolidar su uso como herramienta replicable en procesos de conservacion patrimonial.

Se recomienda incorporar procesos de validaciéon mediante juicio de expertos, especialmente en la
definicién de la Calificacion Numérica de Dafios (CND), la ponderacion de los elementos constructivos (P)
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y la clasificacion de los rangos del ICB, para reducir la subjetividad metodolégica y fortalecer el sustento
técnico del modelo propuesto.

Para las entidades encargadas de la gestion patrimonial, como el Instituto Distrital de Patrimonio Cultural
(IDPC), seria pertinente promover herramientas de evaluacion preventiva que permitan identificar de
manera temprana inmuebles con alto nivel de vulnerabilidad, priorizando recursos y evitando que las
intervenciones se realicen Unicamente cuando el deterioro ya se encuentra en estado critico.

En los inmuebles patrimoniales de uso residencial, se recomienda fortalecer las estrategias de
mantenimiento preventivo, especialmente en cubiertas, sistemas de drenaje, control de humedades y
revision periddica de fisuras estructurales, ya que la ausencia de estas acciones fue uno de los principales
factores que favorecié la progresién del deterioro en los casos estudiados.

Finalmente, se sugiere que futuras investigaciones integren nuevas herramientas tecnolégicas como
levantamientos con escéner laser, fotogrametria digital, termografia infrarroja o modelos BIM patrimoniales,
ya que estos recursos pueden mejorar la precision del diagndstico, facilitar el monitoreo de lesiones y
apoyar la planificacion de intervenciones compatibles con la conservacion del bien.
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