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RESUMEN.

La presente monografia de investigacion cuenta con un trabajo de recopilacion de
informacion, verificaciéon de antecedentes, comparacion de estudios de caso y la formulacion de
recomendaciones en el campo inmobiliario para la reactivacion del centro histérico de la ciudad
de Manizales implementando proyectos de vivienda compartida, partiendo como base los
conceptos de la vivienda agrupada o inquilinatos - Residencias como comtinmente se le conoce y
como se incorporan en procesos de revitalizacion de algunos centros historicos
latinoamericanos; Teniendo en cuenta una metodologia cualitativa para indagar la normativa
del sector, sus ambitos de uso de suelo y por ende las caracteristicas de los lotes para establecer
el lugar de construccion o utilizacion del suelo para su respectiva implementacion, se plantea la
oportunidad de identificar las similitudes normativas con ejemplos mas avanzados en el
respectivo reconocimiento de la modalidad de la vivienda compartida como una posibilidad de
atender un sector social que hace uso de esta modalidad de vivienda por sus basicas capacidades
financieras, ausencia de bancarizacion, bajos ingresos y el como se puede plantear una

oportunidad de vivienda digna a bajo costo.

Por todo lo anterior, la recopilacion de la informaciéon se ha obtenido por medio de la
consulta en: geodata base, diagnostico del POT y normativas anexas como lo es el PEPCH de
Manizales, las cuales dan la formulacion y conclusion final del desarrollo del documento,
determinando asi una matriz de recomendaciones basadas en la solucion y apropiacién de la
vivienda compartida para el uso residencial como componente dinamizador de la rehabilitacion

del centro tradicional de Manizales.

Palabras clave: Vivienda compartida, Revitalizacién, Centralidad, Ocupacion.
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ABSTRACT.

This research monograph includes a work of information gathering, background checks,
comparison of case studies and the formulation of recommendations in the real estate field for
the reactivation of the historic center of the city of Manizales by implementing shared housing
projects, starting from as a basis the concepts of grouped housing or tenancies - Residences as it
is commonly known and how they are incorporated in the revitalization processes of some Latin
American historical centers; Taking into account a qualitative methodology to investigate the
regulations of the sector, their areas of land use and therefore the characteristics of the lots to
establish the place of construction or land use for their respective implementation, the
opportunity arises to identify the similarities regulations with more advanced examples in the
respective recognition of the shared housing modality as a possibility of serving a social sector
that makes use of this housing modality due to its basic financial capabilities, lack of banking,

low income and how it can be considered a decent housing opportunity at low cost.

For all of the above, the information collection has been obtained by consulting: base
geodata, POT diagnosis and annexed regulations such as the PEPCH of Manizales, which give
the formulation and final conclusion of the development of the document, therefore determining
a matrix of recommendations based on the solution and appropriation of shared housing for
residential use as a dynamic component of the rehabilitation of the traditional center of

Manizales.

Keywords: Shared housing, Revitalization, Centrality, Occupation.
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1. INTRODUCCION.

Los centros de las ciudades juegan un papel muy importante para la consolidacion de los
centros urbanos, formando un compendio de renovacion, activacion y redistribucion del lugar a
lo largo del tiempo; hoy en dia se ve reflejado como elemento principal el comercio, siendo este
el eje consolidador de una ciudad, teniendo en cuenta que la vivienda esté en el apogeo por

medio de hostales y pocas agrupaciones de apartamentos ocupando asi su periferia.

Los inquilinatos o residencias son una nueva forma de habitar la ciudad; En especial en
nuestras ciudades latinoamericanas y como en muchas ciudades del mundo, existen las
viviendas compartidas como una posibilidad de habitat, sus condiciones estdn documentadas
desde la segunda mitad del siglo XIX y desde entonces son senalados y ademas enfrentan
expresiones de estigmatizacion relacionadas con las condiciones de los moradores,

generalmente de escasos recursos y con las caracteristicas precarias de las edificaciones.

En Colombia quien mas ha avanzado en la formulacién de una politica ptblica que
reconoce el Inquilinato como una posibilidad y alternativa de vivienda es Medellin, que durante
las altimas décadas del siglo XIX y las primeras décadas del siglo XX, se plantea como una
alternativa de vivienda para algunos desempleados y buscadores de fortuna que vieron en la
ciudad la oportunidad de progreso, supliendo momentaneamente o de forma permanente, la
falta de vivienda para los menos afortunados ya que todos no podian acceder a las ofertas de
vivienda que se ofrecia para la clase obrera y menos aun para la creciente clase media, avanzar
en este proceso de reconocerle y plantear alternativas normativas toma fuerza reciente debido a
que para la segunda década del siglo XX ya el inquilinato era tomado como un asunto que afecta
la salubridad publica y de esta época, datan algunos articulos que dan cuenta de las inspecciones
que se hacian en el centro de la ciudad y en los barrios aledanos donde se sospechaba la
existencia de inquilinatos; Durante varias décadas del siglo XX, los inquilinatos se reprodujeron
de multiples formas en varios barrios, pero solo los inquilinatos del centro de la ciudad
comenzaron a hacerse mas visibles ante los ojos de la administracion ptblica en la década de los

noventa.
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Es claro que la ley colombiana como acto expedido por el Congreso de la Republica no ha
definido la vivienda compartida y el inquilinato, aunque en distintas ocasiones los haya
mencionado; Hoy cuando las diferentes modalidades de vivienda compartida se multiplican y se
establecen en todas las comunas y corregimientos de los municipios del pais, es necesaria la
tramitaciéon de una normativa que recoja los distintos aspectos de la problematica de los
inquilinatos y trasciendan los respectivos POT, dado que no ha tenido la suficiente socializacion,

difusion y aplicacion.

Entendiendo el problema como un caso latinoamericano es evidente que las estrategias
de reactivacion y recuperacion de los centros historicos consolidados implican la vivienda como
eje fundamental y articulador de estos procesos; sin embargo, las realidades de estos centros
dan cuenta y reconocen la vivienda compartida como oportunidad, pues no hay que adaptarla o

implementarle, esté ya existe y se manifiesta de muchas formas y maneras.

De igual manera se haran diferentes relaciones de la vivienda compartida en
Latinoamérica y como éstas se implementarian en el casco urbano de la Ciudad de Manizales,
por medio de matrices de recomendaciones llevando asi la posibilidad de construccién de un

hébitat digno y asequible para las personas.

Particularmente en Manizales no se ha evidenciado la correcta implementacion de la
vivienda como estrategia de revitalizacion del centro Consolidado a lo largo de muchos afios,
adicionalmente es evidente la priorizacion para el desarrollo de una buena cantidad de lotes
baldios y/o de parqueaderos existentes en este centro tradicional de la ciudad, pudiendo otorgar
y dar prioridad a usos mixtos de servicios y comercial, de esta forma las bases establecidas para
la apropiacion de diferentes variaciones de usos de vivienda solo forma una parte de la
estrategia de revitalizacion y reactivacion del centro de Manizales, por tal motivo es una
evidente necesidad aumentar favorablemente este uso de suelo, promocionando y fortaleciendo

el bien comun y la vivienda digna.

En la presente monografia de investigacion se especificaran alternativas y oportunidades

sobre la vivienda compartida que puede poseer el sector inmobiliario del centro de Manizales, la
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cual esta basada en normativas que han sido de utilidad en otros municipios que ya han
avanzado en estas tematicas y que rigen los beneficios, oportunidades y enfoques que puede
tener el implementar este tipo de vivienda en el sector del centro, revitalizando asi parte del
Centro Histoérico no solo con comercio y servicios sino con la consolidacion de vivienda,
habitando el centro tradicional no solo en la dindmica diurna del centro sino proporcionando a
este sector un mayor niimero de poblacion en las diferentes zonas horarias del dia que demande

bienes y servicios, los cuales dinamizaran la economia.

Finalmente, la presentacion de una serie de recomendaciones a partir de modelos
financieros, evaluando como estudio de caso predios de oportunidad con transferencia
normativa de ejemplo, permitira dar un contexto al problema que permita dar un paso al
reconocimiento de esta alternativa de la vivienda compartida como una oportunidad

inmobiliaria rentable y efectiva.
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2, JUSTIFICACION DEL PROBLEMA.

Manizales es la capital del departamento de Caldas, ubicada en el centro occidente de
Colombia sobre la Cordillera Central muy cerca del Nevado del Ruiz; Forma parte de la llamada
Region “Paisa” y del llamado Tridngulo de oro, con una poblaciéon de 434.403 habitantes?;
Caldas junto con los departamentos de Risaralda, Quindio, el Norte Valle, norte del Tolima y el
Suroeste Antioquefio, hacen parte del llamado Eje Cafetero Colombiano; Su localizacion
particular en la corona de la cordillera y con una topografia muy pendiente, le concede algunas

condiciones particulares en la forma de construccion especialmente en sus laderas.

Las residencias, que es la manera como comtinmente se reconoce la vivienda compartida
en la ciudad de Manizales, no es fenémeno aislado de las realidades latinoamericanas, la
aparicion de esta figura no es nueva en Colombia, ni en Latinoamérica, ni en el mundo,
particularmente en el centro de Manizales el nimero de residencias se ha incrementado en una
tasa exponencial en los ultimos anos y las caracteristicas de este fendémeno social, econémico,
urbano y arquitectonico se han multiplicado y diversificado; Desde siempre se ha estigmatizado
las residencias como un problema de la vivienda popular, pero indefectiblemente asociado a
grandes problematicas como la miseria, la pobreza, la vulnerabilidad, el hacinamiento, las
condiciones de vida, el papel de la mujer, la drogadiccién y el conflicto urbano, pero
fundamentalmente para la prostitucion y otra cantidad de conflictos sociales arraigados en
nuestra sociedad y a pesar de tratar de entender estos fenomenos desde en una perspectiva
arquitectdnica, sociologica y econdmica; sin embargo sobre esta problemética no se ha logrado
responder de forma agil y totalmente asertiva al crecimiento demografico, la crisis econémica
generalizada, la informalidad urbana y al desplazamiento poblacional de los sectores rurales a la

ciudad por efectos de la violencia o incluso por los problemas politicos del vecino pais de

1Censo DANE 2018
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Venezuela que ha atraido la migracion de una cantidad de poblacion inesperada a las diferentes

capitales de Colombia.

Prueba de la demanda de cuartos de habitacion ha sido el incremento de la subdivision
espacial de los inmuebles patrimoniales que cada vez mas tugurizan los inmuebles de manera
indiscriminada, ofertando habitaciones minimas sin condiciones adecuadas a tarifas asequibles
por noche o incluso por horas con el inico objetico de generar mayor ocupacion y rentabilidad
para sus administradores mediante la transformacién de los inmuebles, independiente de su
condicion de proteccién a la vivienda compartida o residencia, esta modalidad de negocio
permite el alquiler de habitaciéon de una manera flexible, es decir se puede alquilar por horas,
dias, semanas, meses y anualidades de acuerdo a las necesidades o caracteristicas econémicas
del inquilino. Esta demanda espacial, ha repercutido en una marginalizacion del espacio con el
fin de generar un “mayor aprovechamiento” de las areas a costas de la calidad espacial, estética 'y

de habitabilidad de la edificacion.

Para poder empezar a reconocer la residencia como tal es necesario avanzar en una
definicion desde el concepto de vivienda que generalmente ha sido modificada con la necesidad
de adaptar su espacialidad original a través de la subdivision para albergar a un mayor nimero
de personas, las cuales no tienen entre si ningun tipo de vinculo afectivo o familiar; En este
proceso de subdivision el inmueble ha sufrido diversas modificaciones en sus areas, se eliminan
los patios, salas, cocinas, se estrechan corredores y terrazas, cada espacio libre es “optimizado”
con el fin de afiadir mas habitaciones sin tener en cuenta que se carezca de condiciones de
ventilacion o iluminacion natural, es por eso que las condiciones espaciales de la mayoria de
esos espacios suelen ser precarias debido a la improvisacion realizada por el propietario o

arrendatario en la busqueda de mayor ganancia.

La eliminaci6n de patios interiores reduce el ingreso de iluminacién y ventilacion
natural, los espacios que antes eran comunes son privados y los privados se han vuelto ptblicos,
la habitacion se vuelve un espacio multifuncional donde el usuario descansa, trabaja y habita,

los pasillos, bafios y entradas se convierten en escenarios para la conversacion e interaccion.
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Los materiales predominantes de la edificacion varian de acuerdo al estado de los
mismos, en el caso de estudio se observa inmuebles cuyo sistema constructivo predominante es
el bahareque, sin embargo, muestran intervenciones realizadas con otros sistemas livianos como
drywall o muros de esterilla. Los pisos son desde baldosa a tablas de madera en pobres

condiciones.

La falta de reconocimiento funcional y normativo de este tipo de negocio es evidente en
la legislacion local, hasta el punto que es relevante plantear su descripcion tal cual la refiere el

Arquitecto Daniel Marin Gonzalez en su Monografia de investigacion de la siguiente manera:

...0) Este modelo habitacional implica unos escenarios complejos tanto en
su transformacion espacial como en su dinamica social; sus usuarios no
requieren de una cualificacion especial o un estatus econémico promedio; sin
embargo, este se ha relacionado principalmente con poblacion de bajos recursos
y con alguna condicién de vulnerabilidad, de igual manera en su interior
pueden confluir otras dinamicas relacionadas con la informalidad, la

prostitucion y el microtrafico.

La negociacion se realiza de manera verbal estableciendo un grado de
confianza involuntario con el denominado administrador, el cual debe rendir
cuentas al propietario del bien inmueble o en algunos casos al arrendatario
titular. En esta negociacion se establecen las normas y las formas de pago;
generalmente siempre por adelantado y en un pago dia a dia primordialmente;
eventualmente se plantean transacciones anticipadas por alguna mayor

permanencia en el tiempoZ. ()...

2 Marin Gonzalez, Dani’el; LA ADAPTACION DE LA VIVIENDA: CARACTERISTICAS Y HABITABILIDAD DE LAS RESIDENCIAS
EN EL CENTRO HISTORICO DE MANIZALES. Monografia de Investigacion para optar al titulo de Especialista en Gerencia de
Proyectos del territorio y Valuaciéon Inmobiliaria de la Universidad Catdlica de Manizales, junio de 2020.
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Para finalizar la descripcion sobre las condiciones sociales de los ocupantes y las
implicaciones de los mismos, normalmente se asocia a los ocupantes de la residencia al
desarrollo de actividades al margen de la ley como prostitucion o microtrafico; estigmatizando
su imagen, pero la realidad en un alto porcentaje se asocia a personas de baja capacidad
adquisitiva con dificultades para acceder al mercado formal de vivienda; Al respecto, llama la
atencion que muchos grupos poblacionales habitantes de las residencias, como los habitantes de
calle, 1a poblacion LGTBI, las victimas del conflicto, entre otros, son sujetos de politicas
publicas, pero en su condicion de habitantes de este tipo de viviendas informales, no han tenido
o han tenido pocas posibilidades de mejoramiento de sus condiciones de habitabilidad, lo que
implica la necesidad de acceder o de formular de una politica publica integral que contemple
ademas del derecho a la vivienda, los otros derechos sociales, econémicos y culturales como
ciudadano. De tal manera que el reconocimiento de este tipo de vivienda claramente es un inicio
de dignificacion para sus habitantes, sin embargo, hace que se vuelva indispensable la
generacion de normas que regulen sus condiciones urbanisticas y constructivas y especialmente

los estandares y pardmetros de calidad bajo los cuales deben operar.

Manizales cada dia se debate entre la necesidad de ampliar sus indices de construccién,
cualificar el suelo urbano y revisar la vocacién para el uso residencial y verificar como todos esos
componentes se integran en una adecuada planeacién del territorio, pero esta situacion presenta
carencias y limitantes para desarrollar proyectos nuevos por motivo de la carencia de lotes de
oportunidad; disminuida ocupacion de lotes construidos, determinacion de amplias zonas de
preservacion natural y zonas de riesgo mitigable dentro del perimetro urbano que encarecen el

costo de la vivienda.

En el centro de la ciudad es evidente la falta de consolidacion del uso residencial, su
predominancia es el uso comercial y de servicios, los cuales ocupan un gran porcentaje de zonas
construidas y transformadas en el centro tradicional, el que gran parte tiene importantes
consideraciones patrimoniales, pero de esa misma manera existen predios de oportunidad para
la realizacién de algin proyecto de vivienda, como lo son lotes de estacionamientos y lotes que

ya no tienen ningun uso, incluso inmuebles que presentan deterioros constructivos y funcionales
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que requieren de alguna intervencion para su rehabilitacion constructiva; pero de alguna
manera no ha sido de interés o de aplicacion la serie de incentivos y recomendaciones que se
han venido planteando en los diferentes estudios e intervenciones normativas en el Centro

Historico Consolidado, ya sea por su insuficiencia o por su falta de pertinencia y actualidad.

La importancia de la vivienda y la revitalizacion del centro histoérico de la ciudad es
primordial para la evolucion e innovacion de las dinamicas sociales y culturales de la ciudad,
implica la adaptacion de nuevas estrategias constructivas y el deber de analizar nuevos desafios
econdmicos, sociales y fisicos para la ciudad; pero fundamentalmente entender nuevas
estrategias y criterios disruptivos de interpretar los fendmenos inmobiliarios evidente en el

contexto historico y del centro de Manizales.

La vivienda aunque se ha planteado como estrategia fundamental de la resignificacion de
los centro histoéricos, no ha sido una alternativa en la consolidacion del centro Patrimonial de
Manizales, puesto que la alternativa implica la construccion en proyectos y la intervenciéon
particular sobre algunos inmuebles patrimoniales y aquellos que cuentan con algtin nivel de
proteccion no permite suplir la demanda de metros cuadrados requeridos para tal fin; ain mas,
las implicaciones técnicas, normativas y criterios sesgados de conceptos de conservacion
obsoletos a la realidad de esta y cualquier ciudad latinoamericana; es asi que algunas ciudades
latinoamericanas han venido repensando la nueva ocupacion del suelo en centros consolidados
mediante la evaluacion de vincular la vivienda compartida como una oportunidad; y esto solo es
posible mediante el entendimiento que es una realidad t4cita en este y muchos maés centros de
ciudades, es una adaptacion funcional ajustada al usuario vital de los centros, pero
fundamentalmente es que se ha venido presentando como un fenémeno de ocupacion de estos
inmuebles, pero la identificacién de esta oportunidad basado en el concepto que es una solucion
a un sector importante de la comunidad y reconocido ya por los estudios y avances en politica
que tienen hoy ciudades como Medellin, alternativas de construccion por cuenta propia por
parte de cooperativas de vivienda en el centro historico de San Salvador y la rehabilitacion del
centro historico de la Habana Vieja, que son algunas alternativas de vivienda compartida que ya

son ejemplos internacionales.
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Tlustracion 1. Plano de Geo portal de Manizales, sector centro. Fuente: http://sig.manizales.gov.co/app/Consulta%200rtofotomapa/

El centro de la ciudad de Manizales comprendido por su centro histérico y perimetro, es
el contexto de estudio de vivienda compartida donde se vinculara las estrategias de estudio de

residencia y reactivacion del lugar.

|
Articulacion
1

Reactivacion lotes
centralidad Manizales

ienda compartida Gestion Inmobiliario

Tlustracién 2. Articulaciéon Centro-Vivienda, Fuente: Elaboracion Propia.


http://sig.manizales.gov.co/app/Consulta%20Ortofotomapa/
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3. PREGUNTA.

¢Cuales son las estrategias inmobiliarias para la reactivacion de la vivienda en el area del
centro de la ciudad de Manizales mediante la apropiacion de la vivienda compartida como

alternativa inmobiliaria?

4. OBJETIVOS.

Objetivo general.

Realizar un modelo financiero y recomendaciones para implementar un plan de
reactivacion del desarrollo de oportunidades para proponer alternativas de vivienda en el centro

de la Ciudad de Manizales.
Objetivos especificos.

Identificar y caracterizar los lotes de oportunidad en el centro urbano de Manizales para

el desarrollo de proyectos de vivienda.

Reconocer la iniciativa como alternativa del proceso de la vivienda compartida en la

ciudad de Manizales con los diferentes estudios de casos latinoamericanos.

Elaborar un modelo financiero y recomendaciones con el andlisis de variables y

alternativas para la reactivacion del uso de vivienda.
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5. MARCO CONCEPTUAL.

Generalidades.

La vivienda compartida forma una nueva medida en el espacio urbano, puesto que ésta
garantiza el incremento del habitar en las personas las cuales buscan un lugar adecuado y
asequible para el vivir, cuenta con espacios que ayudan a relacionar personas permitiendo
sentidos de pertenencia en su vivienda y entorno, de igual manera el gasto de servicios publicos

resulta mas econoémico ya que todo es equitativo.

En este orden de ideas la vivienda compartida posee similitud con las residencias
estudiantiles e inquilinatos, los cuales cada uno posee una parte privada (donde habitan) y su
parte publica que son las zonas sociales, senderos, salones sociales, juegos infantiles, entre
otros. De igual manera se evidencian los conceptos de revitalizacion del centro histoérico, y uso
de tratamientos del terreno, las cuales nos dan aportes importantes para la comprension y

realizacion de la monografia.

Vivienda Compartida.

La vivienda compartida se presenta cuando dos o mas hogares reciben el servicio de
alojamiento en la misma unidad de vivienda, compartiendo todos los gastos y responsabilidades
habitacionales; asi mismo esta unidad de vivienda puede ocupar espacios que integran una
construccién mayor, compartiendo también espacios comunitarios. Entiéndase que la vivienda
de la que trata este estudio es aquélla que ademas de ser una agrupacion fisica de viviendas en
un edificio, conforma una comunidad de vecinos, posibilitando la existencia de espacios o
elementos comunes en régimen de copropiedad. Esta agrupacion de viviendas abre nuevas
posibilidades de proporcion de flexibilidad, al considerar que la vivienda transciende la unidad
habitacional y se extiende hacia los espacios intermedios entre las viviendas y, entre las
viviendas y el entorno urbano; que exige determinados servicios que pueden satisfacerse fuera
de la vivienda de forma comunitaria, que pueden producirse intercambios dentro de las

viviendas o en los espacios dentro del mismo edificio. Segin el diccionario de la lengua espaiiola



23

se define la convivencia como la accion de vivir en compaiiia de otro u otros. En su acepcion mas
amplia, se trata de un concepto vinculado a la coexistencia pacifica y armonica de grupos

humanos en un mismo espacio.

...0) La igualdad es un valor vinculado a la necesidad social de
convivencia, ya que la desigualdad no hace atractiva la vida en sociedad o
comunidad. (ARIAS, 2005.) —La convivencia se convierte en la base principal e
irremplazable de configuracion de la ciudad; la convivencia es el ambito de las
competencias y controversias ciudadanas: espacio para dirimir de manera

ciudadana los conflictosl. (VIVIESCAS, 2000). 3 ()...

Es aquella que no tiene usuario conocido. Su caracteristica principal es que se trata de un
modelo repetido un namero determinado de veces en un espacio limitado. Puede ser
superpuesta, pareada, o en comunidad. La dificultad de conocer al habitante futuro de cada
residencia implica la adopcion de la idea de usuario tipo, tomandose a la familia estandar (2

padres + 2 hijos) como generadora de medidas patron.

En Chile esta vivienda de clase media se caracteriza por tener una superficie cercana a
los 90 m2, distribuidos en espacios rigidos —tanto en medidas como en uso—, tales como la sala
de estar, comedor, cocina, uno o dos bafnos y dos o tres dormitorios. Cualquier diferencia
posterior se da por intervencion directa de los usuarios sobre la arquitectura cerrada. Existe una
discrepancia entre la rigidez de las condiciones previas del proyecto y la variabilidad de las

posteriores exigencias funcionales de los diversos ocupantes.

“El método mejor, tanto desde el punto de vista pragmatico como

humano, parece el de descubrir cuales son las necesidades minimas y hacer el

3 Vivienda Compartida: Proyectando convivencia el papel del espacio compartido en la generacion y mantenimiento de la
comunidad. Fuente: http://bdigital.unal.edu.co/47196/1/63308042%202014.pdf.


http://bdigital.unal.edu.co/47196/1/63308042%202014.pdf
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proyecto partiendo de ahi, en forma tan libre que permita dar cabida a todas

las preferencias y cambios posibles” (Rapoport, 1968).

La planta de la vivienda colectiva puede experimentar dos tipos de mutaciones: dentro
de si misma (transformabilidad interna) o fuera de sus limites (transformabilidad externa).
Ambos casos admiten cambios en la forma original, la diferencia est4 en que el primer grupo no

altera sus limites o el cambio no tiene relacion con su cascara.

Uno de los proyectos de la vivienda compartida es el de Share Yaraicho, la primera casa
compartida en Tokio, responde a la creciente demanda de modelos alternativos de vivienda en
Japon, impulsado por los cambios sociales y culturales que el pais nipon esta viviendo en los
ultimos anos. Share Yaraicho se desarrolla en tres plantas con una estructura de acero donde se
introducen, a modo de cajas contenedoras de espacio, cuatro unidades con siete habitaciones y
diferentes estancias comunes, colgadas de la estructura de tal modo, que dejan distintos
espacios de almacenaje donde guardar incluso asientos y pequefios muebles extraibles. Entre los
espacios comunes se encuentra un taller y espacio de trabajo en la planta baja, una terraza en la
primera planta y la cocina en la segunda, generando una tipologia basada en la socializacién y la

convivencia.

Inquilinato.

Un inquilinato es un tipo de vivienda en una edificacién adaptada y/o subdividida, con
condiciones de habitabilidad generalmente precarias, que funciona como negocio para el
arrendamiento informal de cuartos a través de un contrato verbal o, en algunos casos, escrito a
personas o familias en condiciones de vulnerabilidad e informalidad. Se constituye en una
opcion temporal o permanente de vivienda, de acuerdo a las condiciones socio- econémicas o al

estilo de vida de los inquilinos. - Edificacion en un contexto urbano - Administrador - Inquilino#

4 http://www.medellin-urban-innovation.eca.ed.ac.uk/wp content/uploads/2016/04/Coupe.pdf
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Residencia.

La residencia es la casa o lugar donde uno habita, especialmente si son suntuosas y de
gran tamano; pudiendo alojar colectivamente a personas de igual condicion, y por eso se llaman
“residencia de estudiantes”, residencia de ancianos”, residencia de inmigrantes, etcétera. La
residencia es una condicion efectiva, se requiere la habitacion de hecho, por lo cual puede ser
definitiva o solo temporaria, como el caso de alguien que esta de viaje. Los Estados
requieren continuidad en el tiempo de permanencia, por lo menos un ano, entre otros

requisitos, para otorgar la residencia legal en el pais, a un extranjero.
Revitalizacion del centro historico.

Los crecientes problemas que vive el Centro Histérico de Madrid no han pasado
desapercibidos para el Nuevo Plan General. Este pretende afrontarlos con un amplio programa
de acciones puntuales dirigidas a regenerar el tejido y la actividad urbana de dicha Area, en aras
de reducir sus niveles de edificacion - mejorando asi la habitabilidad y la imagen urbana-, y de

recuperar su vitalidad y calidad medioambiental.

Para comprender el proceso de regeneracion de los cascos historicos iniciado en los

noventa es necesario sefialar que:

1) “lo que més ha contribuido a la conservaciéon de muchos de estos conjuntos ha sido el
escaso interés econdmico de estas zonas por estar situadas dentro de posiciones marginales en la

division territorial del trabajo” (Santamaria Camallonga, J., 2013: 127);

2) fue posible acometer proyectos con orientacién multidimensional, enfoque territorial

integrado y participacion ciudadana a través de la financiacion comunitaria (Dreve, p, 2008:

183).

3) El Plan Urbano permitié poner en marcha proyectos ligados al desarrollo econémico,
la mejora de las condiciones de vida de los residentes de la zona y la incorporacion de estos

espacios a la dinamica social y econémica de la ciudad (Valenzuela Rubio, 2000: 94).


https://deconceptos.com/ciencias-juridicas/habitacion
https://deconceptos.com/general/continuidad
https://deconceptos.com/ciencias-sociales/extranjero
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Por un lado, impulsoé la recuperacion de espacios publicos y edificios sefieros por ser
estos vestigios claves del patrimonio histérico y arquitectonico, muestra de su centralidad,
depositarias de las memoria social y preservacion de la memoria urbana y colectiva (Gutmann,

C. S., & Schicchi, M. C., 2013:

4). La rehabilitacion de viviendas -ante la escasa participacion publica- dependi6 de la
iniciativa privada, aquejada bien de dificultades financieras de los propietarios como de falta de

concienciacion y sensibilidad (Tomé Fernandez, 2007: 78).5

Para ser mas especificos es necesario ver el siguiente ejemplo del Conjunto residencial

Calle del Sol / Rubio y Gémez LTDA

En el interior, el proyecto se desarrolla en torno a un patio de forma rectangular llamado
Plaza Gotica, espacio de uso comunal que cuenta con un area de 1.200 metros cuadrados. El
espacio abierto del patio es paramentado por la llegada de la fachada al suelo por medio de arcos
ojivales y columnas que emergen de esta. Esto genera una relacion intermitente entre el exterior
y la circulacién perimetral, otorgdndole una entonacion eclesiastica al recorrido. Si bien hay una
clara distincion entre la fachada interior y exterior, ambas poseen un remate almenado como las
terminaciones de las murallas medievales, a las que se le atribuian una funcionalidad de

parapeto defensivo o fortin.

Ademaés del patio, cuenta con una variedad de areas cubiertas de uso colectivo como el
salén comunal, la lavanderia, dos ascensores, dos porterias y 6 locales comerciales. Responde a
estrato 1 con un area total de 10.000 metros cuadrados, de los cuales 2.000 metros cuadrados
son de parqueaderos (estacionamientos) resueltos en dos niveles, dentro de los cuales 15 estan

asignados a los visitantes de la obra. Se plantearon los dos niveles para nivelar la estructura

5 https://www.coam.org/media/Default%20Files/fundacion/biblioteca/revistaurbanismo/docs/revista-urbanismo-n25-pag44-
51.pdf


https://www.coam.org/media/Default%20Files/fundacion/biblioteca/revistaurbanismo/docs/revista-urbanismo-n25-pag44-51.pdf
https://www.coam.org/media/Default%20Files/fundacion/biblioteca/revistaurbanismo/docs/revista-urbanismo-n25-pag44-51.pdf
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original y compensar el significativo desnivel de siete metros desde la carrera 3 hasta la carrera

4.

De los 71 apartamentos, 4 son de 1 piso, 64 son daplex y 3 son triplex, 9 de ellos ubicados

en una nueva construccion y 62 se adecuaron en la parte antigua.

Hay apartamentos de una y dos habitaciones, que oscilan entre los 77y 140 metros
cuadrados, compuestos por dos niveles, permitiendo una distribucién que separa las actividades

privadas de las sociales.®
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Tlustracion 3. Casa Tapiada, Centro administrativo Bogota. 2004, corte — planta

6 https://www.archdaily.co/co/784687/clasicos-de-arquitectura-conjunto-residencial-calle-del-sol-rubio-y-gomez-ltda


https://www.archdaily.co/co/784687/clasicos-de-arquitectura-conjunto-residencial-calle-del-sol-rubio-y-gomez-ltda
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Usos y tratamientos del terreno.

En la seleccion del terreno se debe consultar en primer lugar si por su localizacion esta
incluido dentro del perimetro urbano, el suelo de expansion o el suelo rural del municipio. Los
proyectos vivienda de interés social de que trata esta guia, deben desarrollarse en el suelo
urbano. En los casos en los cuales se encuentren en un suelo de expansion, estos deben
incorporase al suelo urbano previa formulacion y aprobaciéon de un plan parcial de
ordenamiento territorial. En segundo lugar, se consultan las normas urbanas para conocer el
uso, ocupacion y aprovechamiento del suelo contemplados en el plan de ordenamiento
territorial (POT). Asi mismo, si el desarrollo del terreno pertenece a un programa o proyecto
especial, o hace parte de acciones urbanas que deben ser ejecutadas en el corto plazo. El terreno
donde se desarrolle el proyecto debe estar incluido en las zonas urbanas de uso residencial para

vivienda de interés social.
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6. MARCO REFERENCIAL.

Antecedentes.

Se tendr4 en consideracion las bases teoricas sobre los centros historicos de la Habana
Cuba, San Salvador e Inquilinatos de Medellin, los cuales nos abarcan una ejemplificacion y
estructuracion del proceso de la monografia de investigacion hacia las viviendas compartidas del
centro de la ciudad de Manizales. Las metodologias a tratar en los referentes muestran un poco
mas los comportamientos, de cada lugar establecido en Latinoamérica, por medio de la
restructuracion y revitalizacion de los Centros Urbanos poblados de una ciudad, siguiendo los
parametros estipulados por medio de normas y estatus gubernamentales que sustenten los

diferentes tipos de apropiacién de un uso de suelo, en este caso el uso residencial.

A continuacion, se presenta los diversos referentes que sustentan el componente
normativo en cada Ciudad, en donde cada uno nos muestra los objetivos, estrategas y logros

para la realizacion y activacion de un fragmento de las ciudades, como la periferia central.
Centro historico de la Habana

De acuerdo a la recopilacion de informacion sobre el centro histérico de la Habana,
“Para conseguir un desarrollo integral se plantearon desde la Oficina del Historiador cinco

politicas que determinan los siguientes principios:

a) Considerar a la cultura el eje transversal del desarrollo integral del centro histoérico

b) Proteger el patrimonio heredado, atendiendo a la vez a las necesidades de desarrollo
socioeconOmico sustentable

¢) Conservar el caricter residencial, manteniendo a la poblacion y mejorando las
condiciones de vida de sus habitantes,

d) Dotar al centro histérico de la infraestructura necesaria para la vida contemporanea

e) Lograr un desarrollo integral autofinanciado que permita que la inversién en la
revalorizacion del patrimonio sea recuperable y productiva, tendiente a lograr una

economia local que asegure un desarrollo sostenible.
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El objetivo es rehabilitar el Centro Historico compatibilizando los valores culturales con
el desarrollo socio econdémico, conservando su caracter residencial, y garantizando la
sostenibilidad del proceso, bajo la premisa de generar a nivel local los recursos para su
recuperacion, equilibrando proyectos sociales y proyectos que produzcan fondos econémicos
para la reinversién en un plazo breve.” LOS CENTROS HISTORICOS LATINOAMERICANOS.

Estrategias de intervencion, renovacion y gestion. Periodo: 1980 — 2010.7

L

Tlustracion 4. Centro Historico de la Habana Vieja. Revitalizacién del comercio, Centro histérico de La Habana: intervencion,
recuperacion y transformacion, Michel Delgado Martinez, PDF

7 Centro histérico de La Habana: intervencion, recuperacion y transformacion.
https://www.google.com/search?q=centro+historico+de+la+habana+vieja+revitalizacion&sxsrf=ALeKko3eptdQgie5_BnxE_gLCH
zPJUsn3w:1596070999133&source=Inms&tbm=isch&sa=X&ved=2ahUKEwjTo8Hn4_PqAhUEZd8KHX0oGDm8Q_AU0AXoECAsQ
Aw&biw=1366&bih=625#imgrc=glq3ygECVINhEM


https://www.google.com/search?q=centro+historico+de+la+habana+vieja+revitalizacion&sxsrf=ALeKk03eptdQg1e5_BnxE_gLCHzPJUsn3w:1596070999133&source=lnms&tbm=isch&sa=X&ved=2ahUKEwjT08Hn4_PqAhUEZd8KHX0GDm8Q_AUoAXoECAsQAw&biw=1366&bih=625#imgrc=gIq3ygECVlNhEM
https://www.google.com/search?q=centro+historico+de+la+habana+vieja+revitalizacion&sxsrf=ALeKk03eptdQg1e5_BnxE_gLCHzPJUsn3w:1596070999133&source=lnms&tbm=isch&sa=X&ved=2ahUKEwjT08Hn4_PqAhUEZd8KHX0GDm8Q_AUoAXoECAsQAw&biw=1366&bih=625#imgrc=gIq3ygECVlNhEM
https://www.google.com/search?q=centro+historico+de+la+habana+vieja+revitalizacion&sxsrf=ALeKk03eptdQg1e5_BnxE_gLCHzPJUsn3w:1596070999133&source=lnms&tbm=isch&sa=X&ved=2ahUKEwjT08Hn4_PqAhUEZd8KHX0GDm8Q_AUoAXoECAsQAw&biw=1366&bih=625#imgrc=gIq3ygECVlNhEM

Tlustracién 5. Centro histérico de La Habana: intervencion, recuperacion y transformacioén, Michel Delgado Martinez, PDF
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Plan Maestro de Revitalizacion Integral de la Habana Vieja

En diciembre de 1994, el Plan Maestro de Revitalizacion Integral de La Habana Vieja
surge ante la nueva perspectiva de desarrollo del Centro Histoérico y la necesidad de crear una
entidad que agrupara a todos aquellos que tienen una responsabilidad sobre él. Este plan se crea
a instancias de la Oficina del Historiador de la Ciudad y de La Agencia Espafiola de Cooperacion
Internacional con el objetivo de estudiar a diversas escalas la problematica del Centro Historico
y las fortificaciones vinculadas a él, y dictar las estrategias més convenientes que puedan
llevarse a cabo para su recuperacion. El Centro Historico disponia por primera vez de un Plan
que cuenta, para su realizacion, con un equipo interdisciplinar que abarca las especialidades de
Medio Ambiente, Urbanismo, Arquitectura, Ingenieria, Historia, Sociologia y Psicologia,
Economia y Finanzas, Derecho, Gestion Urbana, Cibernética, entre otras, y con la participacion
de profesionales de diversas entidades que tradicionalmente han trabajado en el planeamiento
del territorio, tales como la Oficina del Historiador de la Ciudad, el Centro Nacional de
Conservacion,® Restauracion y Museologia, y las instituciones nacional, provincial y municipal
de Planificacion Fisica; pretende también la integracién de todas las facultades universitarias y

centros de investigacion relacionados con el campo de la recuperacion del patrimonio.

Se realiza un anAlisis en el Centro Historico de la Habana para la incorporacién de
vivienda digna, dichos anélisis reconstruyen la implementacién de vivienda, fomentando asi
mayor numero de personas para ese sector. El sector a tenido una disminucion masiva de

habitat en el lugar, debido al mal uso y deterioro de los inmuebles existentes.

En los siguientes graficos se muestra las variaciones de la vivienda.

8 Centro historico de La Habana: intervencion, recuperacion y transformacién, Michel Delgado Martinez. PDF.
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CANTIDAD DE PERSONAS POR VIVIENDA

13 %

12 %

3%

HHD 2012

ESTADO CONSTRUCTIVO DE LA VIVIENDA

&%

M 1 persona

M 2 personas

M 3 personas

M 4 personas

M 5 personas y mas

B Bueno

M Eegular

W Malo
Pésimo

Tlustracién 6. Gréficos, comparativos de la Vivienda y cantidad de personas por vivienda. Pag. 41, PEDI.

Infraestructura de la Vivienda para el Centro Historico de la Habana

DISPONIBILIDAD EN LA VIVIENDA
AGUA
25 000
20000 4 % 3% 3.3 %
17% 19,1% 19.4 %
15 000 19 % 18,9 % 11,3 %
10 000
5000
0
1995 2001 2012

SERVICIO SANITARIO
95 % 96,3 % 99,4 %
5% 3.1 % 06 %
1995 2001 2012

Tlustracion 7. Composicién de la Vivienda, La Habana. Pag., 43. PEDI

H Conducida por
otro medio

M Llave fuera de la
vivienda

M Llave dentro de la
vivienda

M Con servicio
sanitario

M Sin servicio
sanitario
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BANO/DUCHA COCINA
25000
29 % 938 % M Fuera de la
20 000 s | vivienda
15% 132% 2,8 % 98,2 % Hl Dentro de la
wviend
15000 14% 11.9% 93,2 % | E?E:n:
N % 15,1 %
10 000
5 000 13%
31% 0.8 %
0 49% 1%
1995 2001 2012 1995 2001 2012
B Exclusiva de la
vivienda
B Comun a varias
viviendas
B Fuera de la
vivienda
M No tiene
Tlustracién 8. Composicion de la Vivienda, La Habana. Pag., 43. PEDI
Objetivos para la implementacion de Vivienda, las estrategias de un hébitat digno.
OBJETIVO GENERAL 1.10

Garantizar las condiciones necesarias para elevar la calidad de vida de los residentes del territorio.

1.10.1 Diversificar los mecanismos
de gestion para la produccidn de
viviendas dignas y diversas, e incre-
mentar los actores invelucrados en
la produccion social de viviendas,
mediante una gestién integral y par-
ticipativa.

a) Enfrentar el grave problema del
déficit y mal estado de la vivienda
a partir de una optica integral que
contemple todas las fases del proce-
so de produccian.

b) Promover diversidad de formas
de produccién o rehabilitacion de
viviendas de caracter social, con es-
pecial énfasis en el modelo de coo-
perativa de ayuda mutua, conforme
a la legislacién vigente.

c) Reducir el usufructo gratuito, in-
troducir el régimen de propiedad co-
lectiva y mantener un balance entre
la cantidad de propietarios y arren-
datarios de viviendas.

d) Promover el régimen de arrenda-
miento para las viviendas de interés
social que se rehabiliten.

Sistema de la Vivienda.

APPP.

CAP.

Plan Maestro OHCH.

DCI OHCH.

UP Inversiones OHCH.

Registro de Inmuebles, Vivienda,
Asuntos Humanitarios, OHCH.
Empresa Restaura.

Empresa Puerto Carena.

COtras entidades constructoras.
Banco Nacional de Cuba.

Otros OACE's vinculados al tema.

Tabla 1. Formulacién de la Rehabilitacion del Centro Historico de la Habana, PEDI.



OBJETIVOS ESPECIFICOS DETERMINACIONES DELPLAN  PRINCIPALES ACTORES

g) Incrementar la disponibilidad de re-
curscs (materales, tecnoldgicos, finan-
cieros y humanos) para la construcdén
y/o rehabilitacion de viviendas.
f) Garantizar la adecuada capacita-
cién de las fuerzas técnicas y pro-
ductivas (estatales y no estatales, in-
cluido el esfuerzo propio) vinculadas
a los programas de produccidn y/fo
mejora de viviendas.
g) Explorar fuentes de financiamien-
to para la produccidn de wviviendas
de interés social, desde la coopera-
cién internacional.
h) Perfeccionar los instrumentos nor-
mativos adecuandolos para mejorar
las condiciones de habitabilidad sin
afectar los valores patrimoniales ni
la estructura portante del inmuehble.
i} Fortalecer los mecanismos de con-
trol en el proceso de produccidn de
viviendas, para garantizar calidad,
cumnplimiento de la normativa y evi-
tar desvio de recursos.

Tabla 2. Formulacién de la Rehabilitacién del Centro Historico de la Habana, PEDI.

OBJETIVOS ESPECIFICOS DETERMINACIONES DEL PLAN

VIVIENDA

OBJETIVO GENERAL 2.16: Conservar el caracter residencial del Centro Histérico, garantizar el derecho a una vi-
vienda digna y aumentar la calidad de vida de la poblacién local.

2.16.2 Diversificar los programas de a) Enfrentar el déficit habitacional del territorio mediante un programa inte-
vivienda, para generar nuevas capaci- gral que contemple las siguientes modalidades:
dades y reducir el déficit habitacional. - nueva construccién de viviendas en parcelas libres edificables o en edifi-
caciones ruinosas del territorio.
- adaptacién para viviendas, de locales y/o edificaciones de tipologias no
domésticas, compatibles con las condiciones requeridas de habitabilidad,
evitando las plantas bajas.
- recuperacion para uso residencial, de aquellas tipologias residenciales
del territorio que actualmente estan ocupadas en otras funciones.
- nuevas construcciones en otras areas de la ciudad.

b) Diversificar los tipos de vivienda para dar respuesta a la variedad de de-
mandas existentes:

- viviendas de interés social.

- viviendas taller.

- residencias estudiantiles.

- viviendas para la tercera edad.

- inmobiliarias.

c) Establecer balances apropiados de las viviendas, de una a tres habitacio-
nes, teniendo en cuenta la composicién de los nicleos familiares.
d) Ajustar los metros cuadrados por vivienda de acuerdo a:
- parametros de racionalidad en la explotacién del suelo, en las de nueva
construccion.
Tabla 3. Objetivos Plan de Ordenamiento, para la Vivienda del Centro Histérico de la Habana, pag. 121. PEDI
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Centro Historico de San Salvador.

—'

Tlustracion 9. Centro Historico de San Salvador Revitalizacion del comercio.

Tiene por objetivo plantear una propuesta de gestion urbana innovadora para uno de los
proyectos principales de las etapas del “Plan de Rescate del Centro Histérico de San Salvador”,
actualmente en ejecucion por la Municipalidad: la transformacion de la Calle Arce en un eje de
servicios especializados y espacio de actividades culturales, ¢ los pardmetros fundamentales de
esta intervencion son: reconocer los antecedentes, una somera descripcion de los principales
procesos socio-econoémicos y politicos que han conducido a que la Calle Arce tenga los rasgos
actuales; realizar un correcto trabajo de campo, (personas de poblacion, percepcion, ideas) y

recalcar en un proceso de transformacion del comercio (Reubicacion).

Proceso de ordenamiento del Centro Historico.

9 Gestion Urbana: recuperacion del centro de San Salvador, El Salvador. Proyecto Calle Arce. Jaime Barba, Alma Cérdoba,
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Para lograr un proceso de ordenamiento del CHSS que sea sostenible e incluyente

creemos necesario lo siguiente:

A. Realizar un censo de las ventas informales que ocupan los espacios piblicos del CHSS
que verifique lo siguiente: niimero real de comerciantes informales del CHSS, capacidades y

aptitudes de los vendedores y su lugar de origen.

B. Crear una base de datos de las personas que se dedican al comercio informal para que
en algiin momento estas puedan ser contratadas por el sector formal. De esta manera se podrian
planificar acciones que promuevan actividades econémicas alternativas segiin las capacidades
identificadas y que se integren a una cadena de produccion y comercializacion asistida por la

municipalidad.t°

C. Realizar un estudio del suelo y asi conocer con exactitud para qué se estan utilizando
los inmuebles en el Centro Historico y saber si existe la posibilidad de revitalizarlos y utilizarlos

como parte del proceso de ordenamiento.

Es fundamental el reconocimiento de la vivienda compartida o mes6n como se llama
comunmente este tipo de vivienda en este territorio; El meson tiene forma rectangular y, segin
las estimaciones, tiene un tamano de 36 metros de fondo por 10 de ancho. Del area total de 360
m2, 210 corresponden a las habitaciones y 150 a los espacios de uso comiun (acceso, patio y

servicios).

En el interior del mesdn, se observa un patio de cemento, largo y estrecho, rodeado de
piezas a ambos lados. En el patio tinicamente se ven cuerdas para tender ropa. Las habitaciones
son de 3 x 3 m2. Las areas de servicios comunes: se encuentran dos bafios y dos inodoros, para

hombres y mujeres.

10 Propuestas para el desarrollo integral y sostenible del centro historico de San Salvador. Asociaciéon Centro Histérico de San
Salvador, 2018
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En una esquina se encuentra, ademas, una pila, donde los moradores recogen el agua,
pero en la que esta prohibido lavar ropa. Al lado izquierdo, y también hacia la mitad del meson,
otro espacio es empleado como cocina, supuestamente para todos, pero que en la practica, sélo

usa la mesonera.

Finalmente, el costo del meson es considerado por la mayoria como "razonable”, ya que
la cuota es de 27 colones — equivalente a $4 USD, excepto para la familia que habita la

habitacion izquierda de la fachada (mas grande), que paga 50 colones — $7,50 USD
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Tlustracién 10 Modelos de un Mesén tipo del centro de San Salvador
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Un total de cincuenta y siete personas viven en el meson, lo que da una relacion de
aproximadamente 6.3 m2 por persona; De hecho, cada familia no puede contar més que con el
espacio de su propia pieza (nueve metros cuadrados). Dadas las dimensiones tan pequenas de
este meson y el nimero total de habitantes, la densidad poblacional neta en él es de 1583.3
habitantes por hectarea, lo que da un promedio de 18 m2 por familia; esta densidad es bastante
mas alta que la densidad promedio de los mesones del area metropolitana, que es de 1300

personas por hectarea, con un promedio de 28 m2 por familia (EDURES, 1978, I, p. 34).

Esta densidad aparece todavia més patentemente en la relacion de habitantes por
inodoro y bafio, que en este mesoén es notoriamente peor que la media de los mesones

capitalinos (EDURES, 1978 1, p. 40).
Cuadro 1
Relacién entre habitaciones e individuos

Nuamero de indi- Nimero de Total de
viduos por pieza piezas individuos

7
6
15
12
10
7

=3 b B ld b e
— Dl L Ll =)

TOTAL 21 57

Tabla 4. Formulacion sobre la vivienda colectiva, Los Mesones, San Salvador, pag., 811 PDF, Ley y Orden en la vida del Mes6n

Programa rescate de la funciéon habitacional de Centros Historicos

Desde este programa, que se enfoca en el rescate de la funcién habitacional en centros
historicos en El Salvador. Se realizaron acciones que aportan al mejoramiento del habitat, las

que se extendieron a otras zonas del pais. Este afio fueron notorias las actividades de
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acompanamiento, divulgacion y coordinaciones con instituciones que inciden y crean

condiciones para mejorar el habitat en sus &mbitos de accion.

Entre las acciones interinstitucionales se encuentra la elaboracion del Plan maestro de
mejoramiento integral de la comunidad El Ramal que tiene una cobertura de 123 familias, en
coordinacion con la Secretaria de Cultura de la Presidencia (SECULTURA), ROMA TRE, la
alcaldia municipal de Zacatecoluca, FUNDASAL, Oficina de Planificaciéon y Gestion del
Territorio-Regién La Paz (OPLAGEST).

Plan para la revitalizaciéon del centro historico de San Salvador

De acuerdo a lo planteado desde el objetivo del POE-2018-007"2, se ha establecido una
metodologia de trabajo en 3 fases y se ha decidido dividir en las siguientes actividades:

Diagnostico, Devolucion y Acuerdos.

Una fase de “Diagnostico” y recoleccion de informacion que permita poder analizar el
estado actual de la ejecucion de la gestion publica para determinar la realidad observada desde
los puntos de vista: Juridico, Comercial, Técnico, Financiero y Social; Para la identificacion de la
capacidad de gestion de las entidades puablicas involucradas en una posible entidad autbnoma
que impulsari el desarrollo social y fisico integrador del Plan del Centro Historico de San

Salvador.

Para avanzar en la toma de decisiones se puso en consideracion la creacion de una mesa
primaria de trabajo, la que estara constituida por las principales instituciones del municipio

quienes determinan lo territorio, lo normativo, lo juridico, lo financiero y lo social y que tienen

u https://fundasal.org.sv/programas-institucionales/programa-rescate-de-la-funcion-habitacional-de-centros-historicos/

12 RESTREPO, Gustavo & PINEDA Andrés - Work plan for the development of the activity and document outlining the political,
economic an legal characteristics of a model office to lead the sustainable urban revitalization of San Salvador’s Historic Center
PURCHASE ORDER AGREEMENT BETWEEN Creative Associates International Inc — USAID Operator And Conservatorio
Innovacién Urbana, S.A. 2018.


https://fundasal.org.sv/programas-institucionales/programa-rescate-de-la-funcion-habitacional-de-centros-historicos/
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participacion activa en el Centro Historico, a futuro esta mesa se convertira en el comité asesor

de la entidad auténoma resultante de las recomendaciones de esta consultoria.

A partir de esa recoleccion de informacion primaria y secundaria que permitira elaborar
un panorama general del estado actual de estos aspectos, se podra plantear un esquema
conceptual para la “Estructura general de la Transaccion” , donde se puedan evidenciar los
Actores — Stakeholders, Responsables y corresponsables, la delimitacion de la participacion de
los grupos politicos / administracion puablica, grupos econémicos (Potenciales Inversionistas,
Constructores y Operadores Inmobiliarios, Financiadores, Aseguradoras y Fiduciarias), Grupos
regulatorios /de tramites y de control y los Grupos sociales. Posteriormente haremos la

respectiva “Devolucidon” a la mesa primaria.

Finalmente poder establecer un disefio operativo de ejecucién, seguimiento y control de
la entidad autonoma que impulsara el desarrollo social y fisico integrado del Plan del Centro
Historico mediante la celebraciéon de “Acuerdos”, para la debida apropiacion de las

recomendaciones que se allegaran mediante esa consultoria.

Ilustracion 11. Plaza Libertad San Salvador, Plan de Revitalizacion del Centro Histérico de San Salvador.
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Posterior al proceso de declaratoria como centro historico y como bien patrimonial a
través del decreto legislativo No 680 del 18 de julio de 2008, esa zona de la capital salvadorefia
tendré el marco oficial a partir del cual se facilitaria la gestion y apoyo para la creacion e

implementacion de programas y proyectos que lleven a mejorar sus condiciones actuales.

Ademas, se podra convocar dentro de este mismo marco, a las instituciones involucradas
en esta area para que de forma conjunta puedan definir el tipo de apoyo, financiamiento,
acuerdos politicos, etc. necesarios para proteger, conservar y buscar su desarrollo en varios
aspectos que permitan inicialmente dar inicio a la recuperacién socio-econémica del centro,
posteriormente con la rehabilitacion de este territorio que conlleva l6gicamente a mejorar la
condicion de vida de su poblacion y la apropiacion del mismo, la Densificacion y re-uso de los
inmuebles para la recuperacion de la vivienda como actividad primordial del territorio y
estrategia viable para densificar y promover procesos de revitalizacion y la cualificacion del
territorio mediante la intervencion fisica, sin generar la gentrificacion que limite la diversidad

econdmica y social del territorio.

Pero, fundamentalmente el interés de todo este mecanismo es poder garantizar la
vinculacion de capital privado de inversion. Que esta logre la reactivacion equilibrada del
territorio por las ventajas asociadas a la inversion para el desarrollo de la infraestructura,
mejora en la produccién en sectores econémicos, disminucion del gasto publico y reasignacion
del gasto y una inversion conjunta entre los publicos y privados que garantice la reinvencion del

Centro Historico de San Salvador.

La transferencia de experiencias en otras ciudades y localidades de Latinoamérica que se
ha tenido por parte del equipo técnico asesor de esa consultoria se hace fundamental en este
proceso, pudiendo lograr una estrategia directora que es lograr llegar al objetivo mediante la
participacion colectiva, por eso la elaboracion de talleres, foros, mesas de trabajo y entrevistas
personalizadas serdn la herramienta estratégica para el éxito de este proceso, dentro de los

cuales se estima la realizacion de Talleres de participacién colectiva con grupos politicos /
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administracion publica, grupos econdémicos, Grupos regulatorios /de tramites y de control y los

Grupos sociales, comunitarios y de interés.

Particularmente y de acuerdo a las conclusiones y recomendaciones funcionales que
plantean Restrepo & Pineda (2018) 3 acerca de esta alternativa es de suma importancia resaltar

lo que dicha Asesoria concluye:

...() 1i. Determinacion de la prioridad de proyectos de intervencion: corredor
de la Av. Rubén Dario entre los parques Hula Hula y Bolivar; propiciar los medios
para la construccién del edificio disefiado por el Arq. Frank Lloyd Wright;
corredores peatonales para el comercio — relocalizacion de vendedores por cuenta
propia; sistemas de proteccion de centros de manzana; fortalecimiento de las
cooperativas de vivienda, delimitaciéon de zonas para la localizacion de sistemas
complementarios a la movilidad — estacion de buses / paraderos / edificios de
estacionamiento; regulacién de estacionamientos en vias publicas con cobro a
beneficio del VpE; reajustes de la normativa para el estimulo del uso del transporte
publico municipal integrado; aprovechamiento del subsuelo en espacios publicos
para la adecuacion de soétanos de parqueo con cobro; modelo de ocupaciéon “Form
Base Code” para propender por la consolidacion de los perfiles urbanos entre los
inmuebles de interés patrimonial y de conservaciéon para garantizar su visibilidad;

entre otros.

iii. Definicion de modelos alternativos y/o disruptivos para la consolidacion
de la vivienda como uso fundamental para la revitalizacion del Centro Historico de
San Salvador, proyectos por ayuda mutua que ya ha avanzado en varias

intervenciones aisladas; vivienda compartida — coliving; modelos por

13 RESTREPO, Gustavo & PINEDA Andrés - Document offering recommendations for strategic partnerships between the municipal
office with other government agencies, the community, the business sector and NGOs. PURCHASE ORDER AGREEMENT
BETWEEN Creative Associates International, Inc. — USAID Operator And Conservatorio Innovacién Urbana, S.A.
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autoconstruccion, mesones operados por inversion privada; vivienda aspiracional;

vivienda estudiantil / alojamientos universitarios; etc. ()...

Estudios, Investigaciones y Proyectos para los Inquilinatos en Medellin.

Los inquilinatos son una nueva forma de habitar la ciudad; En Medellin de tiempo atras
y como en muchas ciudades del mundo, existen los inquilinatos como una posibilidad de
habitat, sus condiciones estan documentadas desde la segunda mitad del siglo XIX y desde
entonces los inquilinatos son sefialados y ademas enfrentan expresiones de estigmatizaciéon
relacionadas con las condiciones de los moradores, generalmente de escasos recursos y con las

caracteristicas precarias de las edificaciones.

Elinquilinato como elemento estructurante del sistema habitacional
de la ciudad y las apuestas del plan de desarrollo al 2015.

En las funciones asignadas al ISVIMED desde su creacion esta la: “coordinacion del
Sistema Municipal Habitacional, articulandolo con los sistemas metropolitano, departamental y

nacional, mediante la creacién de un Comité Municipal de Politica Habitacional”.

Por ello, esta entidad se articula al proceso de construccion del Plan Estratégico
Habitacional para Medellin- PEHM, visién a 2020, destinado a ser un instrumento de gestion de

la politica publica en materia habitacional y de vivienda digna.

El PEHM nace en el marco de un convenio entre el Departamento Administrativo de
Planeacion Municipal y la Escuela del Habitat- CEHAP, que a través de un proceso participativo
e incluyente, trazado desde el enfoque del Desarrollo Humano Integral y del derecho al habitat,
entrega a la ciudad en el ano 2011 un documento con lineas, programas y proyectos, para ser
puestos en marcha por las siguientes administraciones municipales, y al que se hara

seguimiento y evaluacion a lo largo de su implementacion.

En el caso de los inquilinatos, el PEHM enfrenta los desafios del sistema habitacional y

define la necesidad de:
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“Garantizar soluciones habitacionales adecuadas en proteccion a los
derechos de los moradores involucrados en procesos de reasentamiento por
ejecucion de proyectos de utilidad ptblica o interés social y, a residentes en

inquilinatos”.

Elmodelo de vivienda compartida como alternativa institucional o
el inquilinato considerado en la perspectiva de la administracion

municipal.

Bajo la figura de arriendo social, los procesos adelantados por el convenio PACT- ARIM
93 y Alcaldia de Medellin revelan apuestas importantes en cuanto a la apertura de alternativas y
a la creacion de esquemas sociales de vivienda, por fuera de un enfoque viviendista méas cercano

a las realidades de los habitantes de los barrios centrales.

Surge entonces la propuesta de un modelo de vivienda digna para las familias de
inquilinato, bajo la modalidad de “vivienda en transito con pago diario” que se pone en marcha
en el Centro Social de Vivienda Compartida, donde se reubican 31 familias procedentes de

inquilinatos de Niquitao.

La concepcion de un modelo de vivienda en transito para la poblacion de inquilinatos
estaba orientada a la preparacion de las personas y las familias en la cultura del ahorro, a la
capacitacion en estrategias sociales y programas para el mejoramiento de ingresos que

permitieran que dieran el siguiente paso.

Formulacion de APP — Alianza publico Privada de iniciativa estatal
para los inquilinatos piiblicos en Medellin'4.

El “Proyecto Piloto de Inquilinato Digno”, que se plantea como un proyecto a ejecutarse
como una Asociaciéon Publico Privada de iniciativa publica, serd una edificacién nueva de tres

(3) pisos que se elevara en la Comuna 10 “La Candelaria” en el lote identificado en el POT y que

14 PINEDA S. Andrés F. Asesor Especializado y coordinador técnico en la Formulacién de la APP por iniciativa ptblica para el
proyecto de Inquilinatos Publicos en Medellin. Alcaldia de Medellin — Agencia APP. 2018.
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actualmente es propiedad del Municipio de Medellin, quien dara este lote en condicion de
aporte en especie, aporte que no computara como recurso publico para el proyecto;
posteriormente en una modelacion ajustada se verifica la pertinencia y oportunidad de la
formulacion de una APP mediante la realizacion del “Informe de revision, ajuste, validacién y
actualizacién de la etapa preliminar de estudios realizados para el proyecto de Inquilinatos
Piblicos en Medellin mediante la utilizacién de Alianzas Publico Privadas — APP?5 , en la cual

Pineda (2018) concluye que:

1. La consultoria inicialmente entregada por “Infraestructura
Legal” al Instituto Social de Vivienda y Habitat de Medellin - ISVIMED —
plantea una edificaciéon de 1,594 m2, quedando claro que ninguno de los lotes o
bienes fiscales evaluados con oportunidad son aptos para esta implementacion
pues no se cumpliria con esta edificabilidad estimada, por lo tanto la operacion
simulada establece un CAPEX irreal a la realidad de los predios fiscales

evaluados con oportunidad en el municipio de Medellin.

1. La norma especifica limita el aprovechamiento en cuanto al
nimero de cuartos, pero no modifica la edificabilidad o el indice de construccion
maximo - En el caso de los tratamientos de consolidacién y renovacion, se
requiere ajustar poder complementar el resto del edificio en aprovechamiento
comercial, esto es factible de realizar con la intervencién y participacion

necesaria del “Plan de Renovacién del Centro”.

1. El modelo de aplicacion sobre un solo predio no es rentable por si

solo, es necesario agrupar un nitmero mayor de predios para implementarse

15 Informe elaborado por Andrés Felipe Pineda Suarez - “Profesional Especializado de la Subdirecciéon de Gestion de APP”. Contrato
No 2017138PS el 10 de enero de 2018.



47

mediante un esquema de operaciéon de varios inmuebles, permitiendo disminuir

los costos operacionales de la APP.

. Las hipétesis financieras aplicadas a los 3 modelos estudiados,
son idénticas para compararlos adecuadamente y poder determinar que, es
necesario:

1. Incrementar los anos de operacién — minimo 20 afos -
antes de la reversion para obtener una mejor rentabilidad del proyecto
para volver atractiva una estrategia APP para un inversionista privado.

2. Los costos de OPEX deben ir cargados a vigencias futuras
para ser transferidos por la Administracion Municipal.

3. Se debe establecer un porcentaje de administracion y
utilidad al privado sobre los costos de operacion.

4. Implementar un plan piloto operacional de varios
inmuebles, 5 0 mas para lograr inversion ajustada a los costos de una
APP y mejorar la utilidad proyectada y disminuir los costos de

operacion y de administracion de la APP.

Este informe permite iniciar la fase de factibilidad para la posterior formulacién de la
respectiva estructura financiera de la APP, adicionalmente y tomando en cuenta que como lo ha
establecido en el Plan de Desarrollo Municipal “Medellin Cuenta con Vos 2016 — 2019” en su
proyecto 6.5.1.3, sobre Adopcion y reglamentacion de la Politica Publica de inquilinatos, se

establece asociado a la problemaética que el

...() “déficit de habitacional se encuentran los habitantes de inquilinatos
precarios, quienes son cada vez mas numerosos por razones como la
informalidad y el desplazamiento, donde las personas declaradas como
desplazadas ascendié a 21.983 en el ario 2015, segun reportes de la Unidad para

la atencién y reparacion integral a las victimas —UARIV”. ()...
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Los inquilinatos son la medida habitacional a la cual las personas altamente vulnerables
pueden acceder. Sobre este tipo de vivienda el mismo Plan de Desarrollo establece que la

localizacion de los inquilinatos se presenta en su mayoria proxima a:

...0) “centros de empleo y actividad econémica”. Los inquilinatos
vivienda tipo cuarto de alquiler, presenta condiciones precarias toda vez que se
caracteriza por presentar patologias estructurales, materiales constructivos y
redes de servicios ptiblicos obsoletos, hacinamiento y factores de insalubridad,

que afectan la seguridad y habitabilidad de los moradores”. ()...

De acuerdo con los analisis y conclusiones generados en los acercamientos realizados
con el Instituto Social de Vivienda y Habitat de Medellin - ISVIMED, se plantea la necesidad de
estudiar propuestas de mejoramiento de los inquilinatos, en una perspectiva arquitectonica,
sociologica y econdmica; Debido a la importancia que representan los inquilinatos para el
municipio de Medellin complementario al trabajo realizado por el conglomerado puablico en la
Adopcibén y Reglamentacion de Politica Pablica de Inquilinatos, el ISVIMED ha trabajado en
conjunto con la Agencia APP en la bisqueda de esquemas de contratacidon pablica para dar una
solucion viable al tema de Inquilinatos, por lo que ISVIMED, a través de un contratista y con el
acompanamiento de la Agencia APP, realiz6 un estudio en etapa preliminar para la
implementacion de una Asociacion Publico Privada — APP para el disefio, construccion,
operacion, mantenimiento y reversion de inquilinatos para la ciudad de Medellin, el cual resulto
viable a este nivel de estudio bajo el esquema de Asociacion Pablico Privada el cual es una
alternativa para ejecucion para los nuevos inquilinatos o la remodelaciéon y adaptacion de
inquilinatos existentes, mediante la vinculacion del capital privado y la transferencia de
conocimientos para atender una problematica social bajo las necesidades de la administracion
publica y asi generar una auténtica relaciéon de “Alianza” entre un actor publico y otro privado,
buscando que la relacion le permita a la Entidad Publica transferir efectivamente riesgos y

actividades que pueda asumir de forma mas 6ptima el actor privado.
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En el marco de la elaboracion de la respectiva APP se hace un proceso de diseno y
adecuacion normativa y dispone sus componentes como piezas para ser rearmados de acuerdo a

las necesidades programaticas, las condiciones del predio y los requerimientos normativos.

Los componentes que definen la vivienda en la formulacion de la estrategia de la APP

para los inquilinatos puablicos de Medellin son:

Areas de vivienda: Parten del médulo base que define la norma de 3x3 y de alli se
modifica, amplidndose en su orden numérico, de acuerdo a la prestacion que estan haran al

habitante, familias, individuos etc.

. |
=

Posibilidad de Ocupacion por piso: Bloques de servicios
Unidad 2: Dos habitaciones dobles(4/5 personas)
Unidad 3: Dos hab. simples + Una doble (4/6 personas)

Tlustracion 12. Estudio de componentes segtin predio, Fuente: APP Inquilinatos ptblicos de Medellin, Arquitectos Carlos Mario
Rodriguez y Andrés Felipe Pineda Suarez.

Areas de servicio: Estos son los servicios base de soporte a la vida cotidiana de los
residentes, las unidades sanitarias y las cocinetas y espacios de comedor, que se convierten no
solamente en espacios para desarrollar las actividades funcionales propias que presta este

servicio, sino que se convierten en zonas de construcciéon de comunidad.

Areas Comunes: Las areas comunes también son areas sistematizadas en modelos
replicables con iguales caracteristicas de adaptacion al conjunto. Esta se encuentra en las
cubiertas y en areas extendidas entre los niveles, promoviendo espacios de recreaciéon y

construcciéon de comunidad.
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1. PATIOS = VENTILACION + ILUMINACION

FORMA GENERICA ACCION: DIVIDIR

2. PLANTA BAJA = COMERCIO + PUBLICO

a T =

3. PATIO CENTRAL = PATIO SOCIAL

* Servicios
* Espacios sociales

o e ey s o ]

Tlustracion 13. Esquemas Proyectuales Modelo APP. Fuente: APP Inquilinatos piblicos de Medellin, Arquitectos Carlos Mario
Rodriguez y Andrés Felipe Pineda Suarez.

Areas comerciales o de soporte econémico: En el marco de viabilizar este proyecto como
una APP y lograr buscar herramientas para la sostenibilidad de este proyecto, gran parte de los
primeros pisos siempre estaran dedicados al comercio, a los servicios o a empresas e industrias
pequeiias. Este ejercicio es parte de la cadena productiva de lo que podria ser vivienda-trabajo y

apalancar la economia que dara sustento a la administracion del edificio.

Circulaciones y conectividades: El sistema de conectividad vertical y horizontal es un
sistema de conexion entre los diferentes componentes del programa y genera los espacios de

encuentro, como lo es la calle un espacio de relacion.
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Desde los aspectos normativos es fundamental establecer que el POT plantea unos

minimos de areas que se incorporaron en la modelacién espacial de la siguiente manera:

...0) Los aprovechamientos y las areas de cesion ptiblica, se fijaran de
conformidad con lo establecido en el articulo 280 del Acuerdo 48 de 2014; segiin
el poligono donde se ubique el inquilinato; especificamente, se asumiran las
siguientes condiciones para dicho calculo:

1. Unidad Minima de Inquilinato equivaldra a 60 metros cuadrados
construidos del inmueble destinado a inquilinato.

2. La densidad habitacional maxima sera la establecida para cada
poligono en el articulo 280 del Acuerdo 48 de 2014. Para el calculo de la
densidad se entendera que una vivienda equivale a una unidad minima de
inquilinato.

3. La unidad minima de inquilinato, sera considerada para la
determinacién de la cabida o niimero total de habitaciones.

4. En todo caso, el nuimero total de habitaciones del inquilinato no sera
superior a veinte (20).

5. La unidad minima de inquilinato - (sesenta 60) metros cuadrados
construidos - incluira la superficie de cuartos y areas comunes o colectivas, la
cual, podra ser distribuida de conformidad con la opcién seleccionada en la

siguiente tabla:

OPCIONES| NUMERO DE HABITACIONES AREA MINIMA POR
POSIBLES HABITACION
Opcidn 1 3 habitaciones sencillos 9,00 m?
Opcion 2 2 habitaciones dobles 15,00 m?
Opcion 3 2 habitaciones sencillos y 1 habitacion | 9,00 m? 15,00 m?
doble

El area resultante de descontarle a la unidad minima de inquilinato (60 metros
cuadrados) la superficie de los cuartos, serd destinada a las dreas comunes o
colectivas, tales como salon comedor, unidades sanitarias, cocina, ropas, ademas
de las circulaciones y similares.

Las caracteristicas y estindares de los cuartos se regiran por las disposiciones
establecidas’ en el _ ARTICULO 156. COMPONENTES MINIMOS Y
CARACTERISTICAS FISICAS DE UN INQUILINATO del presente Decreto.
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Para la interpretacion de lo anterior aplicamos la siguiente tabla
elaborada para la revision normativa y resumen donde podemos obtener la

edificabilidad maxima con respecto a la normatividad especifica:

(Area de lote * IC) = Edificabilidad Normativa
(Area de lote / Densidad de vivienda) = Viv/Ha
(Viv/Ha * UMI) = Maxima edificabilidad inquilinatos
Maxima edificabilidad inquilinatos - Edificabilidad Normativa=

comercio

Teniendo claro el modelo y analizadas las situaciones asociadas al complemento de la
posibilidad de copar la maxima edificabilidad, pues al aplicar todas las variables normativas y de
cesion, es factible complementar la edificabilidad con usos comerciales y sus cesiones
obligatorias, se estableci6 que, para las obligaciones para los inquilinatos, tiene el mismo
espiritu del POT. (Es decir, le aplican las obligaciones establecidas en el articulo 288). Solo que
como la obligacidon estaria en funcién del aprovechamiento y se debe considerar que, para el
caso especifico de inquilinato, se debe hacer la convertibilidad de la unidad de vivienda a

cuartos.
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».  MARCO NORMATIVO.

A continuacién, se muestra la Norma que rige el Centro Historico y su periferia, la cual
nos delimitara y restructurara los componentes para la aplicacion de la matriz de los lotes de
oportunidades de la vivienda agrupada en la ciudad, las alturas, retiros, indices y observaciones

se encontraran en los siguientes items.

%%%%#
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Tlustracién 14. Ambito Normativo en el Centro de Manizales. Fuente: POT de Manizales

SISTEMA NORMATIVO REQUERIMIENTO ESPECIFICACION DELIMITACION
= i o
2 | CONSERVACION TRATAMIENTO TRAT) A:fEﬁgv(';AD Mnsz' En caso de ser nuevas, los se deben d llar al intenor del predio.
E URBANISTICO Hrslb;\ca MSENVACON 1e+, inmuebles declarados como BIENES de INTERES CULTURAL (BIC), que requieran intervenciones
para el d llo de la actividad, el interesado debe presentar un proyecto a la
5 AREA DE TRATAMIENTO MIXTA Junta de Proteccion del Patrimonio y obtener concepto PREVIO favorable por parte de la misma. 18
HISTORICO - MODALIDAD No se permiten cerramientos En edificaciones En altura o sometidas a propiedad horizontal.
INDICE DE CONSTRUCCION
s RENOVACION URBANA 55
= 4 [~ AREADE ACTIVIDAD- B¢ | USOS PRINCIPALES:
REACTIVACION REA DE ACTIVIDAD: Eje
E Ak o eerRANTE Echuckiranis: C1, C-3, 58, 5-11, VU, VB, VM, VAC
= TRATAMIENTO: Renovacion
=3 Urbana Modalidad Reactivacion
INDICE DE CONSTRUCCION ~ |USOS PRINCIPALES:
~ C1, -8, S-12, IA-1, VU- VB-VM-VAC
< RENOVACION URBANA 45 Para las actividades de Usos Permitidos, que requieran cumplir con parqueaderos al interior del predio, y estos no
= RENOVACION 5 se puedan resolver al interior del inmueble -Los BIENES DE INTERES CULTURAL deben acogerse a la resolucion|
2 AREA DE ACTIVIDAD: Mixta. 1785 el 31 de Juiio de 1998, Plan Especial de Proteccion aprobado por el Ministerio de Cultura. Los predios
s MIXTA TRATAMIENTO: Renovadion | megianeros, que den su tnico frente sobre la carrera 23 estarén exenlos del requerimiento de parqueaderos al
Urbana Modalidad Reactivacion - finterior del predio, pero deberén al fondo de

Tabla 5. Ambito Normativo en el Centro de Manizales, Fuente: POT de Manizales
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Normativa Centro Histérico. PEPCH Manizales

TITULO II. NORMAS GENERALES (ver Ley 1185 de 2008 y Decreto reglamentario 763

de 20009).
CAPITULO 1. CRITERIOS DE INTERVENCION EN LOS INMUEBLES Articulo 220.

Los inmuebles del Centro Histérico de Manizales estan clasificados, segtn las obras
permitidas en cada uno de ellos, en las categorias que se definen a continuacion y que aparecen

identificadas en el Plano Oficial No. 1 (ver anexo):

Conservacion Integral (Nivel 1)

Intervencion Restringida (Nivel 2). De dos tipos: A- Conservacion Tipologica
(Nivel 2-A) B- Conservacion de Fachada (Nivel 2-B)

Reestructuracion (Nivel 3)

Obra Nueva (Nivel 4)

Intervencién en edificios modernos consolidados (Nivel 5)

Paragrafo. Para efectos de la presente Reglamentacion se consideran de Conservacion
Arquitectonica todos los predios con edificios clasificados en los niveles N-1, N-2.A y N-2.B, los

cuales pertenecen al Conjunto de Inmuebles de Arquitectura Republicana. Articulo 230.

Se consideran de Conservacion Integral (N-1) los inmuebles del Centro Histérico que
poseen calidades arquitectonicas excepcionales propias de la época republicana y del &mbito

regional del centro-occidente de Colombia.

Paragrafo. El listado de inmuebles de Conservacion Integral y su correspondiente
nomenclatura catastral constan en el Anexo No. 1. Articulo 240. Estan sometidos bajo el criterio
de Intervencion Restringida (N-2) las edificaciones que contienen reconocidas calidades

arquitecténicas que permiten identificar los modos de vida urbanos y/o privados del Centro de
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Manizales de la primera mitad del siglo XX. Se dividen segtn los siguientes grados de

conservacion:

Conservacion Tipologica (N-2.A) y Conservacion de Fachada(N-2.B). Articulo 250. Estan
sujetos a Conservacion Tipologica (N-2.A) los inmuebles del Centro Historico que poseen
valores arquitectonicos tanto en su interior como en su fachada. Articulo 260. Los predios de
Conservacion Tipologica (N-2.A) se clasifican, a su vez, segin la planta tipologica
correspondiente, asi: 1- Planta tipolégica sencilla (S) a- Con vestibulo (S-a) b- Con patio (S-b) c-

Compacta (S-c) 2- Planta tipolégica doble (D)

Paragrafo. El listado de inmuebles de Conservacion Tipologica y su respectiva

nomenclatura catastral constan en el Anexo No. 1.

Articulo 270. Estan sujetos a Conservacion de Fachada (N-2.B) los inmuebles del Centro
Historico que no poseen -o los han perdido irreversiblemente- valores tipologicos propios de la
espacialidad interior, pero cuyos pafios de fachada que definen el espacio pablico guardan las

calidades suficientes que permiten identificar el modo de vida urbano de la época republicana.

Paragrafo. El listado de inmuebles de Conservacién de Fachada y su correspondiente

nomenclatura catastral constan en el Anexo No. 1.

Articulo 280. Son inmuebles sujetos a Reestructuraciéon (N-3) aquellos del Centro
Histoérico que no poseen individualmente valores arquitectdnicos, pero que se encuentran
aceptablemente integrados, desde el punto de vista volumétrico, al conjunto de arquitectura

republicana.

Articulo 290. Estén sujetos a Obra Nueva (N-4) los predios vacios objeto de edificacién o
aquellos que posean inmuebles que puedan ser demolidos por no tener ningan interés

arquitecténico ni urbano.

Articulo 300. Se consideran Edificios modernos consolidados (N-5) los inmuebles de

época reciente -décadas del sesenta en adelante- que no poseen valores significativos
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arquitectonicos o urbanos, pero cuyas caracteristicas constructivas, estructurales y de volumen
(mas de cuatro o cinco pisos) garantizan su permanencia en el espacio urbano del Centro

Historico.

CONTIENE Usos del suelo
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Tlustracion 15. Usos de Suelo, planimetria Diagnostico. Fuente: PEPCH MANIZALES
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MARCO METODOLOGICO.

El presente marco metodoldgico, cuenta con diferentes actividades para la realizacion de

los objetivos planteados en la monografia, dichas actividades se fundamentan en la recopilacion,

creacion, formulacion y resultados del proyecto de la vivienda compartida en la ciudad de

Manizales.

Diseito de la investigacion

OB.G. Realizar un modelo financiero y recomendaciones para

implementar un plan de reactivacion de desarrollo de oportunidades para

proponer alternativas de vivienda en el centro de la Ciudad de Manizales.

OBJETIVOS
ESPECIFICOS ACTIVIDADES
Identificar y | Recopilacion de informacion sobre predios que no se

caracterizar los lotes de
oportunidad en el centro
urbano de Manizales para el
desarrollo de proyectos de

vivienda

encuentren intervenidos en el centro de la ciudad. — baldios y
parqueaderos a cielo abierto.

Verificacion de areas minimas comparativas para mayor
aprovechamiento. — estudio de caso inquilinatos Medellin
APP.

Reconocer la

iniciativa como alternativa
del proceso de la vivienda
compartida en la ciudad de
Manizales con los diferentes
estudios de caso

latinoamericanos.

Recopilacién bibliografica sobre la vivienda compartida en
Latinoamérica.

Referencias de las viviendas compartidas y/o proyectos donde
haya intervencion habitacional compartida (residencias,
inquilinatos y mesones).

Métodos cualitativos sobre los diferentes procesos de estudio

de caso.

Elaborar un modelo
financieroy
recomendaciones con el

analisis de variables y

Elaboracion de modelos para vivienda compartida, segtin los
estudios citados anteriormente.
Analisis de resultados.

Elaboracion de matriz de recomendaciones y conclusiones.
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alternativas para la

reactivacion del uso de

vivienda.

Tabla 6. Marco Metodoldgico, Elaboracién Propia

Enfoque de la investigacion.

El enfoque de la investigacion es cualitativo, el cual se basa y se fomenta en la
informacion y resultados en la investigacion en la comprension, informacion de datos,

exploracion del conocimiento por medio de las referencias bibliogréficas.

Poblacion.

El trabajo de investigacion va enfocado en el centro de la ciudad de Manizales, siendo
viable para toda la comunidad manizalena y de demas lugares que deseen estar en el campo
inmobiliario en la vivienda compartida, teniendo conocimiento de lineamientos, caracteristicas,

que el sector puede brindar para el campo de la construccion.

Muestra.

Para poder identificar y caracterizar los lotes de oportunidad en el centro urbano de
Manizales para el desarrollo de proyectos de vivienda, se procedera a revisar fundamentalmente
y como criterio general, inmuebles baldios o parqueaderos a cielo abierto, que en teoria podrias
ser predios potenciales donde plantear una alternativa de desarrollo prioritario, donde la Obra

Nueva sea por condicion la alternativa normativa a contemplar.

En primera medida se realizara un recorrido en el centro de la ciudad de Manizales para
levantar los inventarios necesarios y dentro de las posibilidades que permita las condiciones
actuales frente a la determinacién de extender las condiciones establecidas de Aislamiento
Obligatorio preventivo en todo el &mbito nacional en funcién de prevenir cualquier afectacion

por la grave calamidad publica que afecta al pais por causa del nuevo Coronavirus denominada
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Pandemia COVID-19 (SARS-CoV-2.)1¢ | aislamiento vigente desde el mes de marzo del presente

afo.

Posterior a esto se realizaran las verificaciones y complementaciones necesarias para
cada inmueble, tomando como elemento de analisis las herramientas digitales existentes como
la GeoDATA del Municipio de Manizales y las aplicaciones de Google Maps para confrontar la
informacion para obtencion de: areas aproximadas, localizacion, asignacion de &mbitos
normativos y verificacion de los usos o desuso en el caso que aplique para cada uno de aquellos

predios seleccionados.

[ coNservACION
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[:] Muy Bzjo
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NORMATIVA

RIESGO POR
DESLIZAMIENTO

Tlustracién 16. Ambito Normativo y especificaciones de los usos de suelo en el Centro de Manizales.
Se verificaran las respectivas aptitudes de los lotes donde se descarten aquellos en riesgo

por deslizamiento y existencia de edificaciones construidas con tratamientos a tener en cuenta.

16 También conocida como enfermedad por coronavirus o, incorrectamente, como neumonia por coronavirus, es una enfermedad
infecciosa causada por el virus SARS-CoV-2. Se detect6 por primera vez en la ciudad de Wuhan, China, en diciembre de 2019.
Habiendo llegado a mas de 100 territorios, el 11 de marzo de 2020 la Organizacién Mundial de la Salud la declar6é pandemia
esencialmente por la velocidad de su propagacion y la escala de trasmisién y es una emergencia sanitaria y social mundial, que
requiere una accion efectiva e inmediata de los gobiernos, las personas y las empresas
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AMBITO NORMATIVO

B axs
[] ane
[[] ax10

[ MINTAEJEESTRUCTURANTE

[ mousTRIA

[ INSTITUCIONAL
RESIDENCIAL

USOS DE SUELO

MIXTA

Tlustracién 17. Ambito Normativo y especificaciones de los usos de suelo en el Centro de Manizales.

Instrumentos Metodolbgicos

Sera indicado la utilizacion de guias de campo para la verificacion de predios de
oportunidad, esto basicamente se realizaran con planimetrias generales del centro para
confrontar los inmuebles con las divisiones prediales para posteriormente comenzar a construir
unas fichas de informacion de cada uno de los predios, donde contara la informacién general de
informacion predial, areas, designacion de &mbitos normativos para proceder a la elaboraciéon
de los modelos matematicos de formulacion normativa estableciendo las respectivas
edificabilidades normativas, aplicar las equivalencias de construccion y finalmente formular los
modelos financieros necesarios para obtener las cifras y datos de anélisis que permitiran obtener
los resultados, conclusiones y recomendaciones frente a la implementacion de estrategias

inmobiliarias de viviendas compartidas en el centro de la ciudad de Manizales

Cronograma

§
g

117/09/202( E

Actividad Inicio Fin

5/05/2020
7/05/2020
12/05/2020
14/05/2020
19/05/2020
21/05/2020
26/05/2020|
28/05/2020|
2/06/2020
4/06/2020
9/06/2020
11/06/2020(
16/06/2020
18/06/2020
23/06/2020|
25/06/2020|
30/06/2020
2/07/2020
7/07/2020
9/07/2020
14/07/2020 04
16/07/2020 | &
21/07/2020
23/07/2020
28/07/2020
30/07/2020|
8/09/2020
10/09/2020
15/09/2020 _g’
22/09/2020| 5’
24/09/2020]|
29/09/2020
1/10/2020
6/10/2020
8/10/2020
13/10/2020
15/10/2020 §
20/10/2020 E"
22/10/2020
a7/10/2020
29/10/2020
30/10/2020

SEMANAS DE TRABAJO Y ELABORACION MONOGRAFIA
Diagnéstico territorio / Norma 28-abril -20. 28-may-20

L 2-jun-20 18-jun-20
Modelo de Ocupacién 23-jun-20 23-jul-20]
SUSTENTACION 30-oct-20 28-jul-20|

Tabla 7. Cronograma de elaboracién de la Monografia de Investigacién, Elaboracion Propia.
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9. PROCESAMIENTO DE DATOS.

Seleccion de los Lotes en el centro de Manizales.
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Tlustraciéon 18. Mapa con la delimitacién del Centro Manizales, Fuente: Elaboracién Propia
Los lotes seleccionados del centro de la ciudad se encuentran en los &mbitos N 01, N 2.1y

N3.2; se encuentran en condicion de ser lotes baldios y parqueaderos a cielo abierto, contando
con areas alrededor de 200 m2 a 400 m2.

AMBITO NORMATIVO N.o1

AMBITO NORMATIVO N.2.1

Av. del Centro

AMBITO NORMATIVO N.3.2

1.C. 4

1.C. 5,5

1.C. 4,5

Tlustracién 19 Delimitacién de los Ambitos Normativos, Fuente: POT Manizales.

Lineamientos

Se tiene en cuenta las areas de cada lote y el indice de construccion que posee cada sector

del centro de Manizales. El total del Indice de Construccién nos muestra la ocupacion que cada
vivienda tendra en su respectivo lote.
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En los factores de servicios
de higiene se fomento la
norma técnica de Colombia,

donde especifica por 15
personas 1 servicio gg bano,

Se dedujo un area de indice
de ocupacién con base al
modelo de Medellin para

plantear modelo de UV en
Manizales

Se modela los tipos de
unidades de vivienda de

acuerdo a la referencia de
Inquilinatos de Medellin.

ducha y lavamanos.

N\

LISTA DE PRECIOS
Habitacidn con baio 000

Habitacion sencilla $ 14.000

Habitacion ocasional | $ 11.000

Persona adicional $ 5.000
L Hors adiclonal $3.000 Con base a los resultados de
Tabla 5 Lista de Precios Residenciax K1 Macer v -
Listodo de peecios de fas sesidencles Monogrofia de Daniel la Monografia de Daniel De acuerdo al POT de
Haxta ‘ Marin, se plantearon los : :

Manizales se aplico el 30%
de areas comunes.

precios de habitacién e
indice de ocupacién 80% de
4,000 la residencia.
| Doble s 19.000 | N\

Sencilla $

Ustodo de pracios de Unidod de Vivienda

Tipo de Unidad de Vivienda Area UV \ Ocupacion Personas
: UV TIPO 1. 3 Sencillas 7 \ 27 m? { 6 personas.
UV TIPO 2. 2 Sencillas y 1 Doble 33 m? \ 6 personas.
UV TIPO 3.2 Doble 7 7 ‘ 36 m? ‘ 4personas.

Tlustracion 20. Definicion de los criterios de aplicacion de equivalentes con base a la estructuracion de la APP Inquilinatos de
Medellin y Conclusiones de la Monografia del Arq. Daniel Marin G. Fuente: Elaboraciéon Propia

Cada lote asignado para el uso de vivienda contara entre 4 y 5 pisos donde en estos, se
construiran unidades de vivienda Equivalente - UV (27, 30 y 33 m?) con puntos estratégicos de

zonas comunes, zona de servicio como bafio, cocina y locales comerciales.

PARQUEADERO 470 4,5 2115
PARQUEADERO 225,3 4,5 1013,85
BALDIO 246,9 4,5 1111,05
BALDIO 408,9 4,5 1840,05
BALDIO 340,6 4 1362,4
PARQUEADERO 300 5,5 1650
PARQUEADERO 203,7 4,5 916,65
BALDIO 215,3 4 861,2
BALDIO 272,2 4 1088,8
PARQUEADERO 339,4 4 1357,6
PARQUEADERO 202,3 4 1169,2

Tabla 8. Referencia lotes de oportunidad, Elaboraciéon Propia
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Tasacion modelo para establecer el valor del metro cuadrado del lote en

el centro

En primera instancia se realizo el avaltio del lote mediante el uso del método
comparativo, escogiendo para ellos lotes en el centro de Manizales, los datos se obtuvieron de
paginas WEB de inmobiliaria donde obtuvimos informacién referente que por proximidad al
sector de analisis nos permite tener un valor aproximado de referencia para tener en cuenta en

todos los modelos de los estudios de caso que se han seleccionado.

El valor obtenido se demuestra en la siguiente tabla donde podremos obtener un valor
promedio de $570.000.000=, punto de partida para el desarrollo del modelo financiero en los

costos directos e indirectos de cada lote asignado para la realizaciéon de la vivienda compartida.

Valor $ (Lote sin

Ubicacion Fuente Comparacion Factor | Area Lote HA | Valor Lote S/m2 | FID Constr. ) Valor Comercial $
Lotes Centro Similar 1 240.00 $ 2083333| 29 | § 2032986| S 500,000,000
Lotes Centro Similar 1 27000 [ S 1407,407| 29 | S 1.374047| S 380,000,000
Lotes Centro Similar 1 27000 [ S 1481481| 29 | 3 1446365| S 400,000,000
Lotes Centro Similar 1 368.00 $ 2717391 g% |$ 2465442| $ 1,000,000,000

PROMEDIO 287.00 ' $ 1,922,403 '$ 1,829,710 $ 570,000,000
Media Aritmética $ 1,829,709.9
Estandar 516,416.75
Coef. De Variacion 28.22%
Limite Superior $ 2,346,126.62
Limite Inferior $ 1,313,293.13

DIAGNOSTICO PROFESIONAL, VALORES DE REFERENCIA

De conformidad con lo establecido en el Decreto 1420 de 1.998 y la resolucion 620 de 2.008 del IGAC. Se han
utilizado inmuebles comparables con la vivienda valuada en superficie, edad, situacion, distribucién, entorno, etc.,
procurando que sean del mismo sector o sectores semejantes. Dependiendo de |a oferta utilizada en el momento de la
homogeneizacion se ha utilizado un factor que precia o deprecia el testigo, teniendo en cuenta los factores
intervinientes en la misma. Las ofertas son fincas con la misma vocacion agropecuaria vy turistica.

Tabla 9. Método comparativo para obtener valor de referencia de costo de lote, Fuente: Elaboracién Propia.

Este valor referente de costo se aplica como una constante para el modelo, para asignar
un valor al rubro, entendiendo que las variaciones de areas generales no son significantes en la

ponderacion del modelo financiero como tal.

Posterior al establecimiento de los costos de referencia de los lotes, procedemos a

elaborar las respectivas fichas normativas de cada uno de los lotes seleccionados.
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Fichas Normativas y Modelos Financieros

En las siguientes fichas se ve reflejado la formulacion financiera y descripcion de cada
uno de los lotes, dentro y fuera del Centro Historico de la ciudad de Manizales, siendo estos
catalogados por sus diferentes ambitos normativos -N1, N2 y N3- Los cuéles se expondran a

continuacién con respecto a la norma que lo rige.

Ambito Normativo N.o1. IC. 4.

Se encuentra ubicada dentro del Centro Historico, se llevara a cabo los parametros

estipulados dentro de su normativa 4 pisos de altura, para asi conservar imagen del sector.

El area total de Unidades de vivienda por el poligono del centro historico es de 3.018 m2,
siendo beneficiadas 544 personas, este dato se obtiene de ponderar los 5 inmuebles

seleccionados en este ambito normativo, los cuales seran numerados del 5, 8, 9, 10 y 11.

Descripcion del lote: |

Se encuentra ubicado dentro del poligono del centro histérico frente al parque
Alfonso Lopez, en un lote baldio medianero.

La unidad de vivienda propuesta en el lote 5, son 23 unidades de vivienda

1.C: 340,6 m? *4 = 1362, 4m*Edificabilidad

UVT1 27 7 189

UVT2 33 10 330
UVT3 30 6 180
Area Total 699.00m>
Vivienda
Poblacién: 126 Circulaci ¥ Zonas C 30%
UV T1: 6 (3 Camarotes) 27?2 699.00"30%= 209.70 m*

UV T2: 6 (2 Camarotes y cama doble) 33,2 Local Comercial: 30m*

UV T3: 4 (2 Camas dobles) 302

¥4 oo Cocina y Comedor: 126 * 1.5 = 1892
Barnos: 8 (1 banos * 15 personas)
8%2.16=17.28m?

DIRECCION Carrera 19 entre calle 20-21
Ficha predial 5 30003

Barrio Centro

IC. 4

Area 340,6 m?

Ambito Normativo N.1(OBRA NUEVA)

Tlustracion 21. Ficha normativa lote 5, Fuente: Elaboraciéon Propia



EGRESOS VALOR PORCENTAJE
TIERRA Lot'e i S 570,000,000
Preinversiones $ =
Costo directo m2 construidos $ 1,216,623,200 78.4%
parqueaderos $ 163,488,000 10.5%
zonas comunes y no rentables $ 65,395,200 4.2%
areas rentables $ 953,680,000 61.4%
COSTO  1anismo S 34,060,000 2.2%
IMRECTO, Administracién (A) $ 121,662,320 7.8%
Imprevistos (1) $ 43,798,435 2.8%
Reajustes (R) S 151,912,439 9.8%
Posventas S 18,240,348 1.2%
Costo Proyecto $ 1,552,245,742 21.622%
Costo Total del Proyecto $ 2,122,245,742
m‘n ”;l € valor por Noche UV N° UV Total por UV Anual
UVT1 $ 42,000 . $ 204,000 $ 107,310,000
UV T2 S 47,000 10 $ 470,000 $ 171,550,000
UVT3 $ 38,000 6 S 228,000 $ 83,220,000
S 362,080,000
Gastos (Servicios Utilidad Tiempo de
Ingresos Anuales  Renta local - Anual Pﬁblic(fs-Aseo) Gperativa Aozl mwetl:i)én
$ 280,664,000 $ 7,200,000 § 30,000,000 $ 266,864,000 7.95

Tabla 10. Modelo Financiero Lote 5, Fuente:

Elaboraci6én Propia.
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El siguiente inmueble solo asume un comercio de 10 m? por que la capacidad y el modelo

de ajuste para topar la edificabilidad maxima solo permitian tal area.

Lote 8

Descripcion del lote:

|

UBICACION

Se encuentra ubicado dentro del poligono del centro histérico, en un lote baldio
medianero, delimita con edificacion de viviendas.

La unidad de vivienda propuesta en el lote 8, son 15 unidades por cada piso

UVT2
UVT3

Poblacién: 8o
UV T1: 6 (3 Camarotes) 27m?

UV T3: 4 (2 Camas dobles) 30?2

Banos: 5 (1 bafios * 15 personas)
5"2.16= 10.8m?

1.C: 215,3 m? *4= 861, 2m>Edificabilidad

UVT1 27 5 135

33 5 165
30 5 150
Area Total 450.00m*
Vivienda
Circulaci v Zonas Ci 30%

450.00"30%= 135.00m*

UV T2: 6 (2 Camarotes y cama doble) 33m® Local Comereial: 10m?

Cocina y Comedor: 80 * 1.5 = 120m?

DIRECCION Calle 21 con carrera 24-25
Ficha predial 5 870015

Barrio San Joaquin

LC. 4

Area 2153 m*

Ambito Normativo N.1 (OBRA NUEVA)

Tlustracién 22. Ficha normativa lote 8, Fuente: Elaboracién Propia.



Lote
TIERRA Preinversiones
Costo directo m2 construidos
parqueaderos
zonas comunes y no rentables
areas rentables
COSTO 1 hanismo
L o)
Imprevistos (1)
Reajustes (R)
Posventas
Costo Proyecto
Costo Total del Proyecto
Unidadesde  yajorporNoche UV N°UV
UVTi $ 42,000 5
UV T2 $ 47,000 5
UvVT3 $ 38,000 5
Togrocasanmles| [ Remalocal Aunal Gasms
$ 185,420,000 $ 7,200,000 $

66

VALOR

$ 570,000,000
$ =
] 769,051,600 78.4%
$ 103,344,000 10.5%
$ 41,337,600 4.2%
$ 602,840,000 61.4%
$ 21,530,000 2.2%
$ 76,905,160 7.8%
$ 27,685,858 2.8%
$ 06,026,859 9.8%
$ 11,535,774 1.2%
s 081,205,251 21.622%
S 1,551,205,251

$ 210,000 $ 76,650,000

S 235,000 $ 85,775,000

S 190,000 $ 69,350,000

$ 231,775,000

30,000,000 $ 162,620,000

Tabla 11. Modelo Financiero Lote 8, Fuente: Elaboracién Propia.

9-54

Las asignaciones de las cuantias de las diferentes UV se hacen de manera aleatoria, solo

con el tinico objetivo de ir ajustando unas equivalencias, pero favoreciendo la tipologia 2 donde

se combinan 1 habitacion doble y 2 habitaciones Sencillas como el equivalente ideal de una VIP.

Lote 9

Descripcion del lote:

UBICACION

Se encuentra ubicado dentro del poligono del centro historico, en un lote
baldio esquinero, delimita con edificacién de vivienda.

La unidad de vivienda propuesta en el lote 9, son 18 unidades por cada piso

UVT2
UVTs

Poblacién: 98

7*2.16=15.12m?

UV T1: 6 (3 Camarotes) 27;m?

UV T3: 4 (2 Camas dobles) 30m?

1.C: 272,2 m? *4= 1088,8 m? Edificabilidad

UVT 27 3 81

33 10 330
30 5 150
Area Total 561.00m?
Vivienda
Circulaci v Zonas C 30%

Barios: 7 (1 barios * 15 personas)

561.00%30%= 168.30m*
UV T2: 6 (2 Camarotes y cama doble) 33m? Local Comercial: 25n%

Cocina y Comedor: 98 * 1.5 = 147m?

DIRECCION Carrera 25 con calle 23-24
Ficha predial 5 1500005

Barrio San Joaquin

IC. 4

Area 272,2m?

Ambito Normativo N.1(OBRA NUEVA)

Tlustracién 23. Ficha normativa lote 9, Fuente: Elaboracion Propia.
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EGRESOS 'VALOR PORCENTAJE

Lote $ 0,000,000

TIERRA Pre inversiones $ L -

Costo directo m2 construidos $ 972,208,400 78.4%
parqueaderos $ 130,656,000 10.5%
zonas comunes y no rentables $ 52,262,400 4.2%
areas rentables $ 762,160,000 61.4%
COSTO  ;hanismo $ 27,220,000 2.2%
DL Administracién (A) $ 97,229,840 7.8%
Imprevistos (1) $ 35,002,742 2.8%
Reajustes (R) $ 121,405,067 9.8%
Posventas $ 14,584,476 1.2%
Costo Proyecto S 1,240,520,526 21.622%

Costo Total del Proyecto S 1,810,520,526

esde  ValorporNocheUV — N°UV  TotlporUV  Anual
UVTL $ 42,000 3 $ 126,000 $ 45,090,000
UV T2 $ 47,000 10 $ 470,000 $ 171,550,000
UVT3 $ 38,000 5 $ 190,000 $ 60,350,000
S 286,890,000
: ; = : Gastos (Servicios Utilidad Tiempo de
$ 220,512,000 $ 7,200,000 $ 30,000,000 $ 206,712,000 8.76

Tabla 12. Modelo Financiero Lote 9, Fuente: Elaboracién Propia.
Las referencias asumidas para las circulaciones y zonas comunes son ponderadas en un

30% de la edificabilidad como un minimo normativo recomendado desde el POT de Manizales.

Descripcion del lote: |

Se encuentra ubicado dentro del poligono del centro histérico, en un lote de
parqueaderos medianero, delimita con edificios de vivienda.

Lote 10

UBICACION

La unidad de vivienda propuesta en el lote 2, son 23 unidades por cada piso

1.C: 339,4 m? *4= 1357,6 m? Edificabilidad

UVT1 27 8 216

UVT2 33 10 330
UVT3 30 5 150
Area Total 696.00 m*
Vivienda
Poblacién: 128 Circulaci v Zonas C 30%
UVT1: 6 (3 Camarotes) 27m? 696.00*30%= 208.80 m?

i UVT2: 6 (2 Camarotes y cama doble) 33m?  Local Comercial: 30 ;2

UVT3: 4 (2 Camas dobles) 30m? Cocina y Comedor: 128* 1.5 = 1922

Banios: g (1 bafios * 15 personas)
9%2.16= 19 44m?

DIRECCION Carrera 25 con calle 22-23
Ficha predial 5

Barrio San Joaquin

1.C. 4

Area 339,4m?

Ambito Normativo N.1(OBRA NUEVA)

Tlustracion 24. Ficha normativa lote 10, Fuente: Elaboracion Propia.



EGRESOS VALOR PORCENTAJE
Lote $ 570,000,000
TIERRA Preinversiones s =
Costo directo m2 construidos $ 1,212.336,800 78.4%
parqueaderos $ 162,912,000 10.5%
zonas comunes y no rentables S 65,164,800 4.2%
areas rentables S 950,320,000 61.4%
mcg:‘c?o urbanismo $ 33,940,000 2.2%
Administracién (A) $ 121,233,680 7.8%
Imprevistos (1) $ 43,644,125 2.8%
Reajustes (R) S 151,377,222 9.8%
Posventas $ 18,185,052 1.2%
Costo Proyecto S 1,546,776,879 21.622%
Costo Total del Proyecto $ 2,116,776,879
U:.id‘d”i a i Valor por Noche UV N°UV ‘Total por UV Anual
UVT1 S 42,000 8 S 336,000 $ 122,640,000
UV T2 $ 47,000 10 s 470,000 $ 171,550,000
UVT3 S 38,000 5 S 190,000 $ 69,350,000
$ 363,540,000
Gastos (Servicios Utilidad ‘Tiempo de

Ingresos Anuales  Rentalocal - Anual =

Piiblicos- Aseo)  OperativaAnual  Inversién

s 200,832,000 $ 7,200,000 $ 30,000,000 $ 268,032,000 7.90

Tabla 13. Modelo Financiero Lote 10, Fuente: Elaboracion Propia.
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Este predio por condiciones del modelo asume no tener un ponderado de comercio, esto

permite tener otra variable y validar la incidencia de una renta fija mensual en el modelo.

Lote 11

Descripcion del lote:

\SBIC ON Se encuentra ubicado dentro del poligono del centro histérico, en un lote de
parqueaderos medianero, delimita con edificacién de viviendas.

La unidad de vivienda propuesta en el lote 2, son 20 unidades por cada piso

1.C: 292,3 m? ¥4 = 1169,2 m? Edificabilidad

UVT1 27 6 162

UVT2 33 10 330
UvT3 30 4 10
Area Total 612.00 m?
Vivienda
Poblacién: 112 Circulaci ¥ Zonas C 30%
UVT1: 6 (3 Camarotes) 272 612.00*30%= 183.60 m?

UVT2: 6 (2 Camarotes y cama doble) 33m? | ocal Comercial: -

UVT3: 4 (2 Camas dobles) 30m? Cocina y Comedor: 112* 1.5 = 168m?

Barios: 7 (1 bafios * 15 personas)
7%2.16=15.12m?

DIRECCION Calle 23 con Carrera
Ficha predial 105

Barrio Centro

I.C: 4

Area 292,3 m?

Ambito Normativo N.1(OBRA NUEVA)

Tlustraciéon 25. Ficha normativa lote 11, Fuente: Elaboracién Propia.
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EGRESOS VALOR PORCENTAJE
Lote $ 570,000,000
TIERRA Preinversiones $ > -
Costo directo m2 construidos $ 1,044,095,600 78.4%
parqueaderos $ 140,304,000 10.5%
zonas comunes y no rentables $ 56,121,600 4.2%
areas rentables $ 818,440,000 61.4%
COSTO urbanismo $ 20,230,000 2.2%
DIRECTO TR v =
Administracién (A) $ 104,400,560 7.8%
Imprevistos (1) $ 37,587,442 2.8%
Reajustes (R) $ 130,369,053 0.8%
Posventas $ 15,661,434 1.2%
Costo Proyecto S 1,332,123,089 21.622%
Costo Total del Proyecto S 1,902,123,989
Uz‘l;.d.ades i Valor por Noche UV N° UV Total por UV Anual
ivienda
UV T1 $ 42,000 6 S 252,000 $ 91,080,000
UV T2 S 47,000 10 $ 470,000 $ 171,550,000
UVT3 $ 38,000 4 $ 152,000 $ 55,480,000
$ 319,010,000
Gastos (Servicios Utilidad Tiempo de
Ingresosannales R enialocal Sannal Pl.'lblic(fs - Aseo) Operativa Anual Invelzi(’m
S 255,208,000 $ < $ 30,000,000 $ 225,208,000 8.45

Tabla 14. Modelo Financiero Lote 11, Fuente: Elaboracién Propia.

Ambito Normativo N.o1. IC. 5.5

En este &mbito que se encuentra localizado fuera del poligono del centro histérico
consolidado a un costado de la Avenida Gilberto Alzate, con unas posibilidades de edificabilidad
mas altas y que de alguna manera permite construir alturas hasta los 5 pisos tratando de evitar
la implicacion de tener elevadores eléctricos que incrementarian los costos operacionales de este

proyecto y que lo llevarian a un punto de inviabilidad financiera.

Para aclarar las consideraciones tenidas en cuenta para los costos operacionales de la
presente modelacién en todos los inmuebles asumidos en el estudio de caso solo se asumen los
costos directos operacionales de la administracion representada en salarios del administrador y

de la vigilancia, los costos de servicios publicos (agua, Luz, Teléfono e Internet) y de aseo

En este poligono solo se pone en consideracion un solo predio identificado como lote 6 y
con respecto a los indices de construccién seria posible consolidar un 4rea de Unidad de

vivienda de 861.00 m? para una poblacion de 158 beneficiada.



Lote 6

Descripcion del lote:

UBICACION

Se encuentra ubicado en la periferia del centro histérico, en un lote de
parqueaderos medianero, delimita con viviendas.

La unidad de vivienda propuesta en el lote 6, son 28 unidades de vivienda.

1.C: 300 m? *5,5= 1650 m? Edificabilidad

UVTL 27 8 216

UVT2 33 15 495
UvVT3 30 5 150
Area Total 861.00m*
Vivienda
Poblacién: 158 Circulaci ¥ Zonas C 30%
UV Tz 6 (3 Camarotes) 27m? 861.00*30%= 258.30 m?

UV T2: 6 (2 Camarotes y cama doble) 33m? Local Comercial: 10m?

UV T3: 4 (2 Camas dobles) 302

Cocina y Comedor: 158 * 1.5 = 237m?
Barios: 11 (1 barios * 15 personas) ¥ 5 2 m
11"2.16= 23.76m?

DIRECCION Carrera 19, entre calle 26-27
Ficha predial 5

Barrio Centro

EC 55

Area 300 m?

Ambito Normativo N2

VALOR
TIERRA I.nt(-.: . $ 570,000,000
Pre inversiones $ -

Costo directo m2 construidos L] 1,473,450,000 78.4%
parqueaderos $ 198,000,000 10.5%
zZonas comunes y no rentables $ 79,200,000 4.2%
areas rentables $ 1,155,000,000 61.4%
CosTO urbanismo $ 41,250,000 2.2%
DIRECTO  , iministracion (A) $ 147,345,000 7.8%
Imprevistos (1) $ 53,044,200 2.8%
Reajustes (R) $ 183,080,861 9.8%
Posventas $ 22,101,750 1.2%
Costo Proyecto E] 1,8790,921,811 21.622%

Costo Total del Proyecto s 2,449,921,811
$ 42,000 8 $ 336,000 $ 122,640,000
UV T2 s 47,000 15 $ 705,000 $ 257,325,000
UVT3 $ 38,000 5 $ 100,000 $ 69,350,000

$ 449,315,000

TR

$ 359,452,000 $ 7,200,000 $ 30,000,000 $ 336,652,000 7-28

Tabla 15. Modelo Financiero Lote 11, Fuente: Elaboracién Propia.

Ambito Normativo N. o1. IC. 3.2.
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Los lotes de este ambito cuentan con una altura de 5 pisos, cuenta con un area de Unidad

de vivienda de 3.624 m2, con una poblacion de 672 beneficiadas por los lotes de vivienda, este
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dato se obtiene de ponderar los 5 inmuebles seleccionados en este &mbito normativo, los cuales

seran numerados del 1, 2, 3, 4,y 7.

Descripcion del lote:

Se encuentra ubicado en la periferia del centro histérico, en un lote de
parqueaderos medianeros, delimita con una vivienda y al otra lado zona de
parqueaderos (lote 2).

Lote 1

OBICACION

La unidad de vivienda propuesta en el lote 1, son 36 unidades por cada piso

1.C: 470 m? *4,5= 2,115 m* Edificabilidad

UVT1 27 1

297
UVT2 33 20 660
UVT3 30 5 150
Area Total 1.107,00 m*
Vivienda
Poblacién: 206 Circul v Zonas C 30%
UV T1: 6 (3 Camarotes) 27m? 1.107.00*30%= 332.10 ;2
UV T2: 6 (2 Camarotes y cama doble) 33m? Local Comercial: -

UV T3: 4 (2 Camas dobles) 3012 Cocina y Comedor: 206 * 1.5 = 3092

Banos: 14 (1 banos * 15 personas)

14*2.16= 30.24m>

DIRECCION Calle 26 con Carrera 20
Ficha predial 105000001500005000000000
Barrio Centro

LC 4,5

Area 470 m?

Ambito Normativo N3

Tlustracién 27. Ficha normativa lote 1, Fuente: Elaboracién Propia.

EGRESOS VALOR PORCENTAJE
TIERRA Lotfe i $ 570,000,000
Preinversiones $ =

Costo directo m2 construidos S 1,888,695,000 78.4%
parqueaderos $ 253,800,000 10.5%
zonas comunes y no rentables $ 101,520,000 4.2%
areas rentables $ 1,480,500,000 61.4%
DCOSTO urbanismo $ 52,875,000 2.2%
Administracién (A) $ 188,860,500 7.8%
Imprevistos (1) $ 67,093,020 2.8%
Reajustes (R) $ 235,830,012 9.8%
Posventas $ 28,330,425 1.2%
Costo Proyecto S 2,409,717,957 21.622%

Costo Total del Proyecto S 2,979,717,957

Vivienda Valor por Noche UV N° UV Total por UV Anual
UVT1 $ 42,000 11 $ 462,000 $ 168,630,000
UV T2 $ 47,000 20 $ 940,000 $ 343,100,000
UVT3 $ 38,000 5 $ 190,000 $ 69,350,000
$ 581,080,000
Renta local - Gastos (Servicios Utilidad Operativa Tiempo de
Ingresos Anuales Anual Priblicos - Aseo) Anual Inversién

$ 464,864,000 $ =0 IS 30,000,000 § 434,864,000 6.85

Tabla 16. Modelo Financiero Lote 1, Fuente: Elaboracion Propia.



Descripcion del lote:

UBICACION

Se encuentra ubicado en la periferia del centro histérico, en un lote de
parqueaderos esquinero, delimita con la zona de parqueaderos (lote 1).

La unidad de vivienda propuesta en el lote 2, son 36 unidades de vivienda.

UV T2 33
UVT3 30

Poblacién: 96
UV T1: 6 (3 Camarotes) 27m?

UV T2: 6 (2 Camarotes y cama doble) 33m?
UV T3: 4 (2 Camas dobles) 30m?

Barios: 6 (1 banios * 15 personas)
6*2.16=12,96m?

1.C: 225,3 m? ¥4,5= 1013,85 m? Edificabilidad

UVTi 27 6 162

8 264
3 90
Area Total 516.00 m*
Vivienda
Circulaci v Zonas C: 30%

516.00*30%= 154.80 m?
Local Comercial: 30 m*

Cocina y Comedor: 96 * 1.5 = 144m?

Calle 26 con Carrera 20

DIRECCION

Ficha predial 5
Barrio Centro
LC: 4.5
Area 225,3 m?
Ambito Normativo N.3

Tlustraci6én 28. Ficha normativa lote 2, Fuente: Elaboracién Propia.

Lotfa : $ 570,000,000
Preinversiones $ -
Costo directo m2 construidos $ 905,368,050 78.4%
parqueaderos S 121,662,000 10.5%
zonas comunes y no rentables $ 48,664,800 4.2%
areas rentables S 709,605,000 61.4%
CosTO urbanismo $ 25,346,250 2.2%
DIRECTO B 5
Administracién (A) S 90,536,805 7.8%
Imprevistos (1) $ 32,593,250 2.8%
Reajustes (R) $ 113,047,876 9.8%
Posventas S 13,580,521 1.2%
Costo Proyecto $ 1,155,126,502 21.622%
Costo Total del Proyecto $ 1,725,126,502
Unidadesde  yalorporNoche UV N°UV  Total por UV Anual
UVT1 $ 42,000 6 $ 252,000 $ 91,980,000
UV T2 $ 47,000 8 $ 376,000 $ 137,240,000
UV T3 $ 38,000 3 $ 114,000 $ 41,610,000
$ 270,830,000

Publicos - Aseo)

30,000,000 $

$ 216,664,000 $ 7,200,000 $

dad Operativa  Tiempo de
Anual Inversion
103,864,000 8.90

Tabla 17. Modelo Financiero Lote 2, Fuente: Elaboracién Propia.
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Descripcion del lote:

Lote 3

\SBICACION Se encuentra ubicado en la periferia del centro histérico, en un lote de baldio
- esquinero, delimita con viviendas, por la carrera 21.

La unidad de vivienda propuesta en el lote 3, son 17 unidades de vivienda.

1.C: 246,9 m? *4,5= 1,111,05 m? Edificabilidad

UVT1 27 i 189

UVT2 33 9 297
UVT3 30 3 90
Area Total 576.00m*
Vivienda
Poblaci6én: 108

Circulaci y Zonas C 30%
576.00%30%= 172.80 2

UV T1: 6 (3 Camarotes) 27m?2

7 To: 7
UV T2: 6 (2 Camarotes y cama doble) 33m? Fodal Comsrdials 152

UV T3: 4 (2 Camas dobles) 30;n2
Baiios: 7 (1 bafios * 15 personas) Cocina y Comedor: 108 * 1.5 = 162m?
7%2.16=15.12m?

DIRECCION Calle 26 con Carrera 21
Ficha predial 5 15 8
Barrio Centro

IC. 4,5

Area 246,9m*

Ambito Normativo N.3

Tlustracién 29. Ficha normativa lote 3, Fuente: Elaboracion Propia.

EGRESOS VALOR PORCENTAJE
Lote S 570,000,000
Preinversiones S -
Costo directo m2 construidos $ 992,167,650 78.4%
parqueaderos S 133,326,000 10.5%
zonas comunes y no rentables S 53,330,400 4.2%
areas rentables B 777,735,000 61.4%
D‘I:I?:,C?O urbanismo S 27,776,250 2.2%
Administracién (A) S 09,216,765 7.8%
Imprevistos (1) $ 35,718,035 2.8%
Reajustes (R) S 123,886,021 0.8%
Posventas $ 14,882,515 1.2%
Costo Proyecto $ 1,265,870,987 21.622%
Costo Total del Proyecto $ 1,835,870,987
UM‘H o e; de Valor por Noche UV N° UV Total por UV Anual
UVT1 $ 42,000 7 $ 204,000 $ 107,310,000
UV T2 s 47,000 9 $ 423,000 $ 154,395,000
UV T3 S 38,000 3 $ 114,000 $ 41,610,000
$ 303,315,000

I male) | Setsles et it Aseo) Anual Inversién

$ 242,652,000 $ 7,200,000 $ 30,000,000 $ 219,852,000 8.35

Tabla 18. Modelo Financiero Lote 3, Fuente: Elaboracién Propia.



Descripcion del lote:

Lote 4

Se encuentra ubicado en la periferia del centro histérico, en un lote de baldio
medianero, delimita en ambos lados con edificio de vivienda y oficinas.

BICACION

La unidad de vivienda propuesta en el lote 4, son 31 unidades de vivienda.

1.C: 408,9 m? *4,5= 1840,05 m? Edificabilidad

UVT1 27 1 297

UVT2 33 15 495
UVT3 30 5 150
Area Total 942.00m?
Vivienda
Poblacién: 176 Circulaci yZonas C 30%
UV Ti1: 6 (3 Camarotes) 27m? 942.00"30%= 282.60 m?

UV T2: 6 (2 Camarotes y cama doble) 33m? Local Comercial: 40m*
4 . 2
UV T3: 4 (2 Camas dobles) 30m Cocina y Comedor: 176 * 1.5 = 264m?
Barnios: 12 (1 basios * 15 personas)
12%2.16= 25,92m?

DIRECCION Carrera 21, entre calle 25-26
Ficha predial 5 1510013

Barrio Centro

IC 45

Area 408,9m*

Ambito Normativo N.3

Tlustracién 30. Ficha normativa lote 4, Fuente: Elaboracion Propia.

EGRESOS VALOR PORCENTAJE
TIERRA Lotfa ) S 570,000,000
Preinversiones S =
Costo directo m2 construidos $ 1,643,164,650 78.4%
parqueaderos S 220,806,000 10.5%
zonas comunes y no rentables S 88,322,400 4.2%
areas rentables - - 1,288,035,000 61.4%
nﬁ??c‘?o urbanismo S 46,001,250 2.2%
Administracién (A) S 164,316,465 7.8%
Imprevistos (1) $ 59,153,927 2.8%
Reajustes (R) S 205,172,111 0.8%
Posventas S 24,647,470 1.2%
Costo Proyecto $ 2,006,454,623 21.622%
Costo Total del Proyecto $ 2,666,454,623
UVTi $ 42,000 11 S 462,000 $ 168,630,000
UVT2 $ 47,000 15 8 705,000 $ 257,325,000
UVT3 4 38,000 5 S 190,000 $ 69,350,000
$ 495,305,000
o s Rentlosl-snwal G ST ettt et
$ 306,244,000 $ 7,200,000 S 30,000,000 $ 373,444,000 7.14

Tabla 19. Modelo Financiero Lote 4, Fuente: Elaboracion Propia.
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Lote7 = micacion

Descripcion del lote:

Se encuentra ubicado en la periferia del centro histérico, en un lote de
parqueaderos medianero, delimita con la zona de viviendas.

La unidad de vivienda propuesta en el lote 7, son 16 unidades de vivienda.

1.C: 203,7 m? *4,5= 916,65 m?Edificabilidad

UVT1 27 5 135
UVT2 33 6 198
UVTs 30 5 150
Area Total 483.00m>
Vivienda
Poblacién: 86 Cir vy Zonas C 30%

UV T1: 6 (3 Camarotes) 27m? 483.00%30%= 144.90m>

UV T2: 6 (2 Camarotes y cama doble) 33m2 Local Comercial: —
UV T3: 4 (2 Camas dobles) 30m?
Cocina y Comedor: 86 * 1.5 = 129m?

Banos: 6 (1 bafios * 15 personas)
6*2.16= 12.96m?

DIRECCION Carrera 19, entre calle 26-28
Ficha predial 5 11730004 )00
Barrio Centro

EC 4.5

Area 203,7 m?

Ambito Normativo N3

Tlustraciéon 31. Ficha normativa lote 77, Fuente: Elaboracién Propia.

EGRESOS VALOR PORCENTAJE
Lot.e ) $ 570,000,000
: Preinversiones $ =
Costo directo m2 construidos S 818,568,450 78.4%
parqueaderos $ 100,098,000 10.5%
zonas comunes y no rentables $ 43,999,200 4.2%
areas rentables $ 641,655,000 61.4%
COSTO  ;1hanismo = 22,016,250 2.2%
IRRECION e travion (4) $ 81,856,845 2.8%
Imprevistos (1) $ 20,468,464 2.8%
Reajustes (R ) $ 102,209,731 9.8%
Posventas $ 12,278,527 1.2%
Costo Proyecto S 1,044,382,017 21.622%
Costo Total del Proyecto S 1,614,382,017
Lk df; d"" Valor por Noche UV N°UV  Total por UV Annal
UVT1 $ 42,000 5 $ 210,000 $ 76,650,000
UvTz2 $ 47,000 6 $ 282,000 $ 102,930,000
UVT3 $ 38,000 5 $ 190,000 $ 69,350,000
S 248,930,000
; : Gastos (Servicios Publicos Utili tiva Tiempo de
Ingresos Anuales  Renta local - Anual S e oo et
$ 199,144,000 $ = S 30,000,000 $ 169,144,000 9.54

Tabla 20. Modelo Financiero Lote 7, Fuente: Elaboracién Propia.
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En la siguiente tabla se presenta la recopilacion de la informacién consolidada de los 11

lotes de oportunidad para la proyeccion de viviendas compartidas en el centro de Manizales,

contamos con un area de Unidad de Vivienda de 7.503.00 m2, siendo beneficiada una poblaciéon

de 1.374.

Por todo el proyecto se observa un indice de edificabilidad de 14.485.80 m2, de los cuales

un poco mas de la mitad equivalente a 7.503.00 m2seran utilizados en las Unidades Basicas de

Inquilinato como se defini6 la equivalencia del ejercicio tal como lo ejemplariza la modelaciéon

de la APP de Inquilinatos de Medellin resolviendo en total 246 UV.

Unidades Basicas de Inquilinato UBI TOTAL CIRCULA | ZONAS LOCAL . COCINAS Y
EDIFICABI| N°DE AREA POBLACI BANOS
DEL IC CIONES | COMUNES | COMERC . COMEDOR
LIDAD PIsos |UVTi| 27 |[UVI2| 33 |UVI3| 30 PARA ON
LOTE IAL
CANT. | AREA | CANT. | AREA | CANT. | AREA | VIVIENDA 0.3 0.3 CANT | AREA |TOTAL | CANT | AREA | TOTAL
470.00 4.5 2,115.00 N/A 11 297 20 660 5 150 1,107.00 332.10 332.10 206 14 2.16 | 30.2 | 2006 1.5 309
225.30 4.5 1,013.85 N/A 6 162 8 264 3 90 516.00 154.80 154.80 30.00 96 6 2.16 13 96 15 144
246.90 4.5 1,111.05 N/A 7 189 9 297 3 90 576.00 172.80 172.80 10.00 108 7 216 | 15.1 108 15 162
408.90 4.5 1,840.05 N/A 11 297 15 495 5 150 942.00 282.60 282.60 40.00 176 12 216 | 25.9 176 15 264
340.60 4.0 1,362.40 4 7 189 10 330 6 180 699.00 209.70 209.70 30.00 126 8 216 | 17.3 126 15 189
300.00 5.5 1,650.00 N/A 8 216 15 495 5 150 861.00 258.30 258.30 10.00 158 11 216 | 23.8 158 15 237
203.70 4.5 916.65 N/A 5 135 198 5 150 483.00 144.90 144.90 86 6 2.16 13 86 1.5 129
215.30 4.0 861.20 4 5 135 165 5 150 450.00 135.00 135.00 10.00 8o 5 2.16 | 10.8 8o 1.5 120
272.20 4.0 1,088.80 4 3 81 10 330 5 150 561.00 168.30 168.30 25.00 98 7 216 | 15.1 98 15 147
339.40 4.0 1,357.60 4 8 216 10 330 5 150 696.00 208.80 208.80 30.00 128 9 216 | 19.4 128 15 192
292.30 4.0 1,169.20 4 6 162 10 330 4 120 612.00 183.60 183.60 112 7 2.16 15.1 112 15 168
14,485.80 w7 118 51 246 7,503.00 2,250.90 2,250.90 185.00 | 1,374.00 92 199 2061

Tabla 21. Tabla resumen del modelo financiero.
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10. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Es evidente la falta de reconocimiento a este modelo de negocio por parte de la
normativa y el POT vigente de la ciudad de Manizales, asi mismo el evidente crecimiento
de esta actividad comercial, sus impactos financieros y comerciales se establecen como
una actividad importante en el proceso de dinamizacién del centro, la cual no se
compadece con la falta de observacion del mismo en la formulacién de politicas ptablicas
locales.

Las residencias como tal y ratificando lo demostrado en procesos de consultoria no solo
en Colombia, sino en Latinoamérica y otros documentos de investigacion que han sido
evaluados en la presente monografia ratifican que es un modelo rentable como
modalidad de negocio, dinamizador del territorio y que reconoce una realidad social que
muchas personas desde la administracion local y aquellos formuladores de los planes de
manejo y proteccion que buscan salvaguardar el patrimonio arquitecténico de la ciudad
en una vocacion de museo sesgan su mirada a esta situacion.

Este tipo de procesos de revision, modelacion y reconocimiento a estas realidades
sociales, culturales y de habitat permiten visibilizar y empezar a dar un reconocimiento a
una situacion vigente y tangible de esta ciudad en la que no se puede desconocer, limitar,
ni eliminar las actividades que se desarrollen a su interior, sino que estos deben
adaptarse y generar elementos que permitan tanto la conservacion de sus caracteristicas
como el desarrollo de actividades econémicas y que impliquen mejoras y vinculaciones
normativas.

Manizales se encuentra relegada en procesos disruptivos de plantear alternativas que
promuevan la inversion del sector privado en el territorio, ese mismo sesgo funcional de
reconocer como un aliado estratégico a los mismos propietarios de los inmuebles que son
los que deben generar las dinamicas del desarrollo son obturar la capacidad de generar
ganancias y rentabilidad en pro del desarrollo inmobiliario.

La ausencia de suelo apto para la edificacién de vivienda ha sido una de las variables mas

importantes en el crecimiento del déficit de oferta inmobiliaria en la ciudad, crear
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alternativas y promover desarrollo alternativas a bajo costo en suelos cualificados y con
la capacidad instalada adecuada que provee el centro consolidado y tradicional de la
ciudad garantiza el éxito en la comercializacion de cualquier proyecto inmobiliario.

El Proyecto de UV de vivienda en el centro de Manizales proporciona rentabilidad para
retribuir a la inversion de los costos directos que se tuvieron en cuenta en el proyecto y
asi futuras adquisiciones de inmobiliarias tengan la prioridad para incorporar estas
nuevas propuestas de trabajo.

Se foment6 una férmula variable para la implementaciéon de UV en el Centro de
Manizales la cual abastece 246 UV para una poblacion de 1.374, la cual, contrarrestando
con el plan de desarrollo de Caldas, 1.300 nuevas construidas para fomentar la
construccion de vivienda nueva VIS y VIP.

Se realiza un consenso comparativo de un apto de interés social con respecto a UV de un
area de 33m? sale a $73.586.533.80 con respecto a metro cuadrado $2.234.407.64 es

rentable para las inmobiliarias y el que la adquiera para la renta de esta.

SALARIO MINIMO $ 877,803
APTO AREA VALOR VALORUV |VALOREN S.M.L.V VALOR M2
UVTIPO 2 33 § 73,586,533.80 | $ 73,586,533.80 84 $ 2,234,407.64

Al cuantificar los indices de vivienda en la tabla que recopila toda la informacién de los
lotes, nos damos cuenta de las variables que posee cada lote para sus unidades de
vivienda, las areas que se requieren en las zonas comunes, de servicios y privadas,
ligadas a locales comerciales para asi conservar la imagen del lugar, procurando siempre
a ocupar toda el area de edificabilidad.

Finalmente, este modelo plantea una alternativa piloto en predios baldios que pueden
ser susceptibles de afectar para un desarrollo prioritario, el modelo de Alianza Publico
Privada - APP de iniciativa estatal que se ha venido promoviendo por la Alcaldia de
Medellin y la Agencia APP, evidencia la rentabilidad misma de hacer un proceso desde lo
privado, pero implica la gestion de una politica pablica al respecto.

Para implementar un modelo inmobiliario para la reactivacion del centro histérico de

Manizales basado en la adaptacién de un sistema de vivienda compartida es necesario
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dar paso inicialmente al reconocimiento de esta realidad social y cultural de esta ciudad
donde los equipos de formulacion de politicas y normativas abran el espacio para la
identificacion de los conceptos funcionales de este negocio.

Establecer politicas publicas donde desde los POT y Planes especiales reconozcan de las
lecciones aprendidas de modelos de ocupacion del territorio de ciudades que han
avanzado adecuadamente como Medellin que cuenta con un sistema base de densidad
habitacional para la formulacion de equivalencia de cuartos vs habitantes por viviendas.
Vincular los elementos de juicio y valoracidon que se estan identificando en los diferentes
procesos de reactivacion y recuperacion de centros historicos latinoamericanos
consolidados como el de La Habana en Cuba y San Salvador en El Salvador, que
concluyen que este tipo y modalidad de vivienda compartida se constituye como pieza
fundamental en los procesos de resignificacion cultural y dinamizadores de estos centros
consolidados.

Abrir la puerta a que son y seran los propietarios de los inmuebles aquellos que son los
gestores fundamentales del desarrollo donde se les permita avanzar en proponer
alternativas de inversion sin obturar si patrimonio, ni su capacidad de obtener
rendimientos por la tenencia de estos bienes que histéricamente se ha demostrado que el
espiritu proteccionista que se considera para la residencia en el plan de proteccion del
centro Historico de la ciudad, produce por defecto un deterioro en los inmuebles
existentes, dada la intransigencia y negacion a la regeneracion de muchas alternativas de
inversion, pues es necesario ampliar el horizonte de obtener suelo calificado para la
construccion de vivienda en la ciudad, pues es claro y evidente que el déficit fundamental

de vivienda se debe a la ausencia de suelo apto y cualificado para tal fin.
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