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1. RESUMEN.

La residencia o inquilinato es un modelo que permite una soluciéon de alojamiento temporal
o permanente. Generalmente este tipo de negocio se encuentra ubicado en viviendas o inmuebles
que han sido modificados con el objetivo de generar una mayor ocupacion y rentabilidad para

sus administradores.

Dentro del centro histoérico de la ciudad de Manizales se identifican una gran variedad de
este tipo de residencias, con la particularidad de que ocupan inmuebles que segtin la
reglamentacion del centro histérico se encuentran con criterios de intervencion en grado de

conservacion.

Por lo anterior nace el interés por observar y analizar cuéles son los cambios e impactos que
han sufrido estos inmuebles en su proceso de adaptacion para dichos fines y las caracteristicas

principales de quienes los habitan.

A través de la recopilacion de informacion y la inspeccion visual a los casos de estudio, la
presente monografia de investigacion plantea desarrollar el analisis de los inmuebles mediante la
realizacion de fichas comparativas que permitan identificar sus principales caracteristicas y las
modificaciones que han sufrido en un periodo de tiempo determinado, de igual manera por
medio del método comparativo de mercado determinar el valor por m2 de los inmuebles y
observar la rentabilidad que representa este modelo de negocio de residencia en el centro

historico.

Palabras claves: vivienda, residencias, inquilinato, subdivision, habitabilidad,

déficit de vivienda, centro historico Manizales.



2. ABSTRACT.

The residence or tenancy is a model that allows a temporary or permanent
accommodation solution. Practically this type of business is located in homes or properties
that have been modified in order to generate greater occupancy and profitability for its

administrators.

Within the historical center of the city of Manizales a great variety of this type of
residence is identified, with the particularity that they occupy the buildings that, according to
the regulations of the historical center, meet criteria for intervention in a degree of

conservation.

Due to the above, the interest in observing and analyzing problems arises from the
changes and impacts that these elements have undergone in their adaptation process for said

fines and the main characteristics of those who inhabit them.

Through the collection of information and visual inspection in the case studies, this
research monograph will develop the analysis of the properties by means of comparative
cards that will identify their main characteristics and the modifications that they have
undergone in a period of time, determined, likewise by means of the comparative market
method, to determine the value per m2 of the properties and observe the profitability that

this business model of residence in the historic center represents.

Key words: housing, residences, tenancy, subdivision, habitability, housing

deficit, historic center Manizales.
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3. INTRODUCCION.

Gran parte de los Centros Historicos de América Latina sufren procesos de degradacion de su
entorno y de los inmuebles que lo conforman, esto debido a diversos factores como el alto flujo

vehicular, tercerizacion del sector y desplazamiento de la vivienda a la periferia entre otros.

Al ser los Centros Histéricos de gran importancia patrimonial y cultural de las ciudades y
paises, se han establecido diversos mecanismos y herramientas de proteccion con el fin de
salvaguardar sus caracteristicas principales. Sin embargo, la normatividad en muchos casos
representa una carga para los propietarios, ya que cada intervencion o destino que estos decidan
para su inmueble deben ser aprobados por entes de caricter municipal, departamental o hasta
nacional, es decir su titulo de propiedad se queda en el papel, responde fiscalmente por su

titularidad, pero no tiene la libertad absoluta sobre ellas.

En el caso de la Ciudad de Manizales, el centro historico se encuentra delimitado por el “Plan
Especial de Proteccion para el Conjunto de Inmuebles de Arquitectura Republicana localizados
en el Centro de la Ciudad” este documento vigente desde 1998 presenta la normatividad para la
conservacion e intervencion de estos inmuebles, de igual manera establece incentivos,

compensaciones y sanciones que el propietario puede percibir por intervenir o conservar.

Pese a que existe esta normatividad para el conjunto de arquitectura republicana, se
evidencia que gran parte de los inmuebles han sufrido intervenciones o subdivisiones en el
interior, con el objeto de generar actividades de mayor rentabilidad, este es el caso de negocio
como las residencias que se extienden en todo el centro de la ciudad debido a la demanda del

sector y la rentabilidad en la subdivision de habitaciones.

Para llevar a cabo el estudio, el documento se ha estructurado en cuatro capitulos
principales, el Marco Bibliografico que permite dar una mirada a los documentos que han

reglamentado el centro historico de la ciudad, el marco metodolégico que explica las

11



metodologias y herramientas de investigacion, un marco conceptual o teérico donde se realizan
precisiones conceptuales de términos que permiten comprender el estudio y el caso de estudio
donde se analizan las muestras seleccionadas y se generan las fichas de informacion, las cuales

permiten detallar la situaciéon pasada y actual de cada bien inmueble.

12



4. JUSTIFICACION DEL PROBLEMA.

Los centros histéricos son el reflejo de la vida de una ciudad, en ellos se contemplan algunos
de los aspectos mas importantes de su evoluciéon y de su economia. Sin embargo, las dinamicas
de crecimiento y modernizacion de la ciudad han contribuido al deterioro de sus valores

patrimoniales.

Los inmuebles que se erigieron como muestra del poder econémico de la capital Caldense, en
resurgimiento de los catastroficos incendios de los afios 1925 y 1926, expresaron la belleza de un
movimiento caracterizado por el ornamento de corte renacentista, utilizaciéon de elementos como

frisos, capiteles, columnas estriadas y ornamentadas, lo que se denominé estilo republicano.

No obstante, el incremento de actividades del sector terciario en el centro y los elevados
costos en el valor del suelo, han desplazado en parte el uso de la vivienda tradicional a otros
sectores y ha generado que estos inmuebles se readapten para ofrecer otro tipo de soluciones
habitacionales, lo que en muchos casos ha propiciado el deterioro o desaparicion de sus

caracteristicas originales.

En este proceso adaptativo se sustraen y adicionan areas con el fin de albergar nuevas
actividades o ampliar el uso existente, implementando en ello materiales y técnicas constructivas

aparentemente inadecuadas.

Uno de los casos mas representativos dentro del centro historico es la transformacién del
inmueble a la vivienda compartida o residencia, esta modalidad de negocio permite el alquiler de
habitacion 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 tugurizacion 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.

13



Debido a los criterios de intervencion en conservacion que ostentan estos edificios, las
intervenciones no han sido estructurales, sin embargo, se evidencia la utilizacion de materiales

livianos y en algunos casos precarios para realizar las multiples subdivisiones.

Por lo anterior, este trabajo tiene como objeto analizar las transformaciones espaciales que
han sufrido un grupo de bienes inmuebles localizados en el centro historico de Manizales, a
través de la construccion de fichas que permitan comprender con mayor claridad dichas
modificaciones y ademas de determinar el valor economico de estos como una oportunidad

inmobiliaria.
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5. PREGUNTA

¢Cual es la transformacion que ha sufrido la vivienda en el centro histérico de Manizales en
relacion a su modificacion como residencia, y cuél es el impacto que esta ha generado en relacion
a su espacialidad y habitabilidad? tomando como estudio de caso los inmuebles de caracteristica

republicana.

6. OBJETIVOS.

6.1. Objetivo General.

Comprender la transformacion espacial de las residencias y el impacto a fen6menos externos

a través del anélisis del estudio de caso en inmuebles del Centro Historico de Manizales.

6.1.1. Objetivo Especifico 1:

Reconocer y clasificar los inquilinatos o residencias en la zona definida dentro del estudio de

caso en el Centro Historico de Manizales.

6.1.2. Objetivo Especifico 2:

Identificar las caracteristicas e impactos principales en la modificacion de los inmuebles en el

estudio de caso Manizales.

6.1.3. Objetivo Especifico 3:

Determinar el valor por metro cuadrado (m2) de los inmuebles a analizar como oportunidad

inmobiliaria.

15



7. MARCO BIBLIOGRAFICO.

Para poder abordar el fen6meno de la vivienda compartida o residencia dentro del centro
historico del Municipio de Manizales, es de gran importancia comprender el contexto dentro del
cual se desarrolla, por lo tanto, es necesario realizar una contextualizacion historica que permita
comprender la evolucién de la ciudad en cuanto a su normativa y desarrollo, y con ello su

transformacion a través del tiempo.

Después de realizar la busqueda de bibliografia referente al tema, se encontr6 que para el
caso puntual de Manizales no se cuenta con trabajos relacionados a las residencias, sin embargo,
se encuentra referentes en la ciudad de Medellin donde la escuela del Habitat de la Facultad de
Arquitectura de la Universidad Nacional de Colombia, ha realizado diversos trabajos de
caracterizacion y formulacion participativa para la implementacién de la politica ptblica de
inquilinatos. Adicionalmente el documento Vivir en el “Centro” Vivienda e inquilinato en los
barrios céntricos de la metropolis de América Latina!, aborda el concepto de inquilinato desde
una mirada més amplia permitiendo comprender las caracteristicas, diferencias y similitudes del

objeto de estudio en diversos paises de la region.

De igual manera se tiene en cuenta la normatividad relacionada al centro historico de

Manizales como:

7.1, Acuerdo 053 septiembre 8 de 1987, del Concejo Municipal de

Manizales.

El cual reglamenta la conservacion del Patrimonio histoérico, arquitectonico y ambiental

urbano y rural del municipio de Manizales, delimitando en su articulo segundo el Centro

! Harms, H. Ludefia, W. Pfeiffer, P. (1996) Vivir en el “Centro” Vivienda e Inquilinato en metrépolis de América
Latina. Hamburgo: Technische Universitat Hamburg — Harbug.
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Historico como sector de conservacion desde la calle 18 hasta la calle 24 y desde la carrera 20

hasta la carrera 24 disponiendo diversas medidas para actuacion urbanistica y arquitectdnica.
7.2, Resolucion 053 de 1994 del Consejo de Monumentos Nacionales,

La cual propone el tratamiento de conservacidn historica al Conjunto de inmuebles de

Arquitectura Republicana.

7.3. Decreto 2178 del 2 de diciembre de 1996 del Ministerio de Educacion

Nacional.

Por el cual se declara como Monumento Nacional el conjunto de inmuebles de arquitectura

Republicana localizados en centro de Manizales Caldas y se delimita su area de influencia.

74 Plan especial de Proteccion para el Conjunto de Inmuebles de
Arquitectura Republicana Localizada en el Centro de la Ciudad de Manizales

Caldas, 1997.

Este documento fue elaborado por la Universidad Nacional de Colombia Sede Manizales con

la direccion del Arquitecto Jorge Enrique Esguerra,
7.5. Resolucion Numero 0785 de 1998 del Ministerio de Cultura.

Mediante esta resolucion se aprueba el Plan Especial de Proteccion para el Conjunto de

Inmuebles de arquitectura Republicana, localizados en el centro de la ciudad de Manizales.
7.6. Acuerdo 0958 de 2017 Plan de Ordenamiento Territorial 2017 — 2031.

Por el cual se adopta la revision ordinaria de contenidos de largo plazo del Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Manizales. Capitulo VI — Dimension Cultural: El

patrimonio Cultural del Municipio de Manizales.

17



También se tendré en cuenta otras fuentes de informacion secundaria como trabajos de
grados y articulos como “El habitar en los inquilinatos de Niquitao, Resignificacion y
adaptacién de los objetos” 2 y “Una aproximacion desde el habitar a la vivienda compartida en

Niquitao, Medellin”3

2 Quiceno, M. Arcila, C. (2017) El habitar en los inquilinatos de Niquitao, Resignificaciéon y adaptacion de los objetos.
Articulo Universidad Pontificia Bolivariana. Recuperado de
https://repository.upb.edu.co/bitstream/handle/20.500.11912/4184/Articulo%20-
%20el%20habitar%20en%20los%20inquilinatos%20de%20niquitao.pdf?sequence=1&isAllowed=y

3 Cuervo, J (2008) Una aproximacion desde el habitar a la vivienda compartida en Niquitao, Medellin. Articulo
Cuadernos de vivienda y urbanismo Vol. 2. Recuperado de
https://revistas.javeriana.edu.co/index.php/c article/view
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8. MARCO METODOLOGICO.

A continuacion, se describe el marco metodolégico en el cual se define el tipo y disefio de la
investigacion, asi como la poblacién, muestra del estudio y las técnicas e instrumentos para

recoleccidn de la informacion.

8.1. Tipo de Investigacion

Para el desarrollo de este trabajo se empleara la investigacion de tipo descriptiva la cual
permite la caracterizacion de hechos y fendmenos para determinar estructuras o

comportamientos.

8.2. Diseio de la Investigacion

Para el estudio se utilizaran los disenos de investigacion documental e investigacion de
campo. El primero se centra en la busqueda, analisis e interpretacion de bibliografia y datos
secundarios desarrollados por otros investigadores, con el fin de esclarecer los conceptos,
metodologias y enfoques de la investigacion, en relacion a las residencias y al Centro Histoérico
de la Ciudad de Manizales, para ello se consultaran las bibliotecas de la Universidad Catélica de
Manizales y la Universidad Nacional de Colombia — Sede Manizales; ademas de la verificacion de

fuentes confiables en la web.

El segundo se define como la recoleccion de datos directamente de la poblacion objeto o del
area objeto de estudio, sin manipular o controlar las variables, para esto se plantea la visita a los
diferentes inmuebles para realizar el reconocimiento y anélisis de las situaciones existentes, con
el fin de levantar unas fichas de informacion que permitan comparar los datos que se quieren

estudiar en cada uno de los inmuebles seleccionados.
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8.3. Poblacion y Muestra de Estudio para definicion de estudio de caso.

Para determinar la linea de base se toma como elemento principal la cartografia contenida en
la Reglamentacion del Centro Histérico, Conjunto de Inmuebles Republicanos elaborados en el
afo 1996 por la Universidad Nacional Sede Manizales, Facultad de Ingenieria y Arquitectura
bajo la direccion del Arquitecto Jorge Enrique Esguerra; Mediante esta cartografia se identifican
las cincuenta y un (51) manzanas que han sido delimitadas y los ciento sesenta y tres (163)
inmuebles que componen el conjunto de arquitectura republicana. En el proceso de observacion
se logra identificar alrededor de sesenta y tres (63) inmuebles en al drea que se dedican a los
servicios de hoteleria y alojamiento, de los cuales aproximadamente el cincuenta y ocho por
ciento (58%) se encuentran en bienes con algiin grado de conservacion. Como muestra de
estudio se seleccionan 3 inmuebles con caracteristicas de estilo republicano con criterios de
intervencion en conservacion, que ejercen actividades de alojamiento y reflejan un proceso de
transformacion o modificacion en sus caracteristicas iniciales, para lo cual se hace referencia a la
planimetria contenida en el libro Memorial de Arquitectura Republicana Manizales Centro
Historico# por el Arquitecto Hernan Giraldo Mejia en la cual hace un acercamiento de los bienes

inmuebles de acuerdo al primer pre-inventario realizado en 1990.
8.4. Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos

Para la recoleccion de informacion se tiene como principios el analisis documental y de
contenido de bibliografia y datos tanto primarios como secundarios con la finalidad de unificar

conceptos, ademas de establecer la linea de tiempo concerniente al caso de estudio.

4 Giraldo, H. (2003) Memorial de la Arquitectura Republicana Manizales: Centro Histérico. Manizales. La Patria
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La observacion directa permitira evidenciar el estado en los cuales se encuentras los bienes
inmuebles y determinar con ello cuales han sido las principales modificaciones surgidas en los

procesos de adecuacion.

La realizacion de encuesta y entrevista se enfoca en conocer las perspectivas de los diferentes
actores frente al inmueble y el negocio de la residencia, donde se indaga por el tiempo que ha

habitado en la residencia, su forma de pago y su actividad principal.

Con el administrador se tiene como objetivo conocer acerca del funcionamiento del negocio y
como el mismo se ha comportado durante los meses anteriores, indagar sobre los costos de
arrendamiento y si es posible la rentabilidad de esta modalidad, al igual que el comportamiento

de los inquilinos.

Con los inquilinos se busca entablar un didlogo con la finalidad de indagar sobre su

percepcion del espacio el cual esti habitando, sus actividades diarias y su cotidianidad.

Con los vecinos del sector o transetntes se buscara determinar la percepciéon que los mismos

tienen sobre el sector y las actividades que en su interior se desarrollan.

Teniendo claridad del uso de las anteriores herramientas, se realiza visita a los inmuebles
objeto de estudio, se realiza encuesta los actores principales como administradores, empleados,
inquilinos y vecinos del sector con la finalidad de tener diversas perspectivas; Se realiza registro
fotografico de las edificaciones y sus caracteristicas principales como ornamento, materiales,
habitaciones y se realizan esquemas y dibujos de la distribucion espacial; con esta informacion se
levanta una ficha comparativa con el fin de contrastar el estado de la edificaciéon de acuerdo con
la cartografia de los afios 90 y la actualidad para poder determinar los principales cambios que

ha sufrido el inmueble.
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Adicionalmente se indaga sobre aspectos financieros del negocio, costos de arrendamiento,

valor de habitaciones en sus diferentes modalidades, costos de funcionamiento y por altimo la

rentabilidad.
8.5. Procedimiento de la Investigacion
a) Consulta e investigacion bibliografica, antecedentes y otros materiales de informacion

b)

c)

d)
e)

para profundizar en los temas a investigar. Determinar la linea de tiempo con base a los

levantamientos y documentos existentes.

Visitas de campo y procesos de observacion para verificar las caracteristicas fisico —
espaciales de los inmuebles.

Realizacion de encuestas y entrevistas a inquilinos, administradores, vecinos y demas
actores, con el fin de establecer caracteristicas sociales, econ6micas y culturales.
Comparacion arquitecténica para establecer las modificaciones realizadas en el tiempo.

Anélisis de la informacion y elaboracion de fichas con los resultados de los inmuebles.
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9. MARCO CONCEPTUAL o TEORICO
9.1. Glosario.

Avaluo: Determinacion del valor de predios mediante la investigacion y analisis estadistico

del mercado inmobiliario.

Arquitectura Republicana: Arquitectura ecléctica que tuvo influencias francesas,

italianas y anglosajonas. En Colombia este tipo de arquitectura fue desarrollada entre 1880 y

1930.

Bahareque: Sistema constructivo basado en la combinacién de maderas y canas

entretejidas con barro.

Colonizaciéon: Movimiento y establecimiento de personas de un territorio alejado de su

origen con la intencién de poblarlo.

Drywall: También llamado cart6n yeso, Tablaroca, placa de yeso, es un material de

construccién liviano utilizado para la construccién de tabiques, techos y paredes.

Inmueble: Aquel bien que no se puede transportar de un lugar a otro de acuerdo con sus

caracteristicas, ya que forma parte integral del terreno.

Método de comparacion o de mercado: Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al lado del objeto de avalio tales ofertas o transacciones deberan ser

clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.s

5 Instituto Geografico Agustin Codazzi (2008) Resolucién 620 de 2008 Por la cual se establecen los procedimientos
para los avaltios ordenados dentro del marco de la ley 388 de 1997. Pag 1.
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Monumento Nacional: puede ser un elemento, construccion o lugar que representa valor
histérico, arquitectonico o patrimonial para una comunidad o pais, el cual es protegido por una

normatividad establecida.

Subdivision: division de un espacio ya conformado anteriormente.

9.2, Antecedentes Histoéricos.

La fundaci6on de Manizales data del ano 1848 por un grupo de Colonos Antioquenos
motivados en la bisqueda de tierras fértiles y ricos yacimientos auriferos, ya que para la época
Antioquia se encontraba en serias condiciones de pobreza, en especial al Sur del Departamento
debido a una economia basada en grandes latifundios que generaron diversos problemas sociales

en el territorio.

...() “Iniciando el proceso de colonizacion, Manizales y Caldas era un
territorio inhabitado, con algunos caminos escondidos entre las verdes y
pendientes laderas, propias de su topografia, de antiguas poblaciones

indigenas” ()... ¢

Como menciona Duque en la Catedra de Historia Regional de Manizales “Bernardo Arias
Trujillo™ la historia de Manizales se puede determinar en cuatro periodos econémicos asociados

principalmente a la cultura del Café.

...0) “Un primer periodo que parte desde la fundacién, caracterizado por una
economia de subsistencia y de guerras civiles, hasta el llegar a la guerra de los

mil dias.

6 Camara de Comercio de Manizales, Crecimiento Empresarial de Manizales: Recopilacidn histérica y anélisis
cuantitativo (2015) p. 5
7 Duque, G. Catedra de Historia Regional de Manizales “Bernardo Arias Trujillo” Manizales: El Futuro de la Ciudad.

Recuperado de http://www.bdigital.unal.edu.co/51225/1/manizaleselfuturodelaciudad.pdf
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Un segundo periodo a los inicios del siglo XX que denomina acumulacion
debido al café, en donde se ve la construccion de cables y ferrocarriles que

permiten una apertura comercial y cultural de la ciudad.

Un tercer periodo considerado de Desarrollo economico (1927), donde la
apertura de caminos rurales y el mejoramiento de las condiciones del campo
permiten un crecimiento en la economia de la ciudad. En este periodo la ciudad
es golpeada por varios incendios que destruyen casi la totalidad del centro, lo

que la conduce a un proceso de reconstruccion ()...
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Ilustracién 1 Incendio de 1922, Manizales.

Los incendios de los afnos 1922, 1925 y 1926 fueron desastres que destruyeron gran parte de
la ciudad. La materialidad en que estaban construidas las viviendas como estructuras de madera,

techos de paja o muros de tapia y cubierta en teja de barro, junto con actividades como la
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fabricacion de velas de parafina y fosforos pudieron potencializar el efecto destructor de estos
sucesos. De igual manera la ciudad no contaba con la capacidad y los elementos necesarios que
permitieran extinguir el fuego, lo que provoco que desaparecieran en las llamas un gran ntimero

de manzanas y elementos arquitectonicos de importancia y valor patrimonial.

Plano No.3. Manizales durante el incendio de 1925 y 1926

ESC71;2500 Fuente: Plano de Manizales 1916.
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Ilustracién 2 Centro Historico de Manizales durante el incendio de 1925 y 1926.

Fuente: Reglamentacion centro historico de Manizales.

A raiz de esto la ciudad avanzé hacia un proceso de modernizacion a través de la
implementacion de nuevas técnicas, materiales y estilos, reflejo de ello es el resultado de la

denominada arquitectura “republicana”
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...Q “Las destrucciones que ocasionaron en el area mas representativa y rica
de la ciudad — cerca de treinta manzanas- motivaron una serie de acciones
tendientes a llevar a la practica el “plan armoénico de reconstruccion” como lo
llamara el diario La Patria. Evidentemente, se aunaron los esfuerzos economicos
y politicos de la region con los del estado central; se legislé y se reglamento en
pro de la nueva imagen urbana; se vincularon comparias y técnicos extranjeros
y se utilizaron recursos de toda indole para acelerar la vinculaciéon de Manizales

con Colombia y con el mundo por medio de los medios modernos de transporte”

0...8

Todo esto conllevo a realizar uno de los proyectos constructivos mas grandes e importantes
del Pais durante ese periodo de tiempo, la reconstruccion de casi doscientos (200) edificios en
un tiempo aproximado de cinco anos (1926-1930); Para este proceso de reconstrucciéon y con un
afan modernizador se opt6 por la utilizacion de tecnologias constructivas tradicionales como el
bahareque y la incorporacion del concreto armado y hierro estructural, estos tltimos con la
finalidad de evitar el riesgo de futuros incendios, lo cual no solo mejor6 las condiciones estéticas
y estructurales de las edificaciones, sino que ademas permiti6 mejorar la organizacion espacial

del centro.

...Q “A partir de 1970 un cuarto y tilltimo periodo considerado de crisis en el
sector cafetero y el campo, no solo por el deterioro de los términos de
intercambio, sino también debido a las derivaciones demogrdaficas y ambientales
de la denominada revoluciéon verde, con la aparicion del café caturra, un tipo de

monocultivo intensivo en agroquimicos que deteriora el sistema” ()...9

8 Universidad Nacional de Colombia Sede Manizales (1996) Reglamentacion Centro Historico de Manizales. p 3
9 Ibidem P.5
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9.3. Plan de manejo y proteccion Centro Historico Manizales.

Los Planes de Manejo y Proteccion son los instrumentos que permiten gestionar el
Patrimonio Cultural de la Nacidon, mediante diferentes acciones que buscan garantizar la

proteccidn, conservacion y sostenibilidad de los Bienes de Interés Cultural (BIC).

Ley 397 de 1997 (Ley General de Cultura) “Por la cual se desarrollan los articulos 70, 71 y 72
y demas articulos concordantes del a Constitucion Politica y se dictan normas sobre
patrimonio cultural, fomentos y estimulos a la cultura, se crea el Ministerio de Cultura y se
trasladan algunas dependencias” determina lo siguiente en relacién al Plan Especial de

Proteccién:

...() “Con la declaratoria de un bien como de interés cultural se elaborara un
plan especial de proteccion del mismo por parte de la autoridad competente. El
plan especial de proteccion indicara el area afectada, la zona de influencia, el
nivel permitido de intervencion y las condiciones de manejo y el plan de
divulgacién que asegurarq el respaldo comunitario a la conservacién de estos

bienes, en coordinacién con las entidades territoriales correspondientes™()...

Un centro histoérico es el nticleo urbano original resultado de la planificacion y construccion
de un area urbana, por lo general es el area de mayor atraccion econémica, cultural y politica,
caracterizado por albergar los elementos y bienes mas caracteristicos y valiosos de una

determinada ciudad.

...() “Se define como centro historico al niicleo urbano que, por conservar

tradicionalmente las funciones institucionales mas importantes, asi como los
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simbolos construidos que han marcado la memoria de la ciudad desde su

génesis, gusta por lo tanto una imagen de referencia historico-cultural ()...”°

En el caso de Manizales dicho centro ha coincidido con la zona reconstruida luego de los
diferentes incendios que aquejaron la ciudad a principios del siglo pasado, y que desde su
fundacion cumple con funciones primarias, preservando los valores urbanos y arquitect6nicos de

la ciudad.

El centro Histérico del Municipio de Manizales es declarado como Monumento Nacional
mediante el decreto 2178 de 1996 del Ministerio de Educacidon Nacional, el cual reconoce el
conjunto de inmuebles de arquitectura republicana localizados en el centro de la ciudad y

delimita su 4rea de influencia.

...0 “Que en el trazo urbano del centro de la ciudad de Manizales se
encuentra una arquitectura de gran calidad con caracteristicas del periodo que
se ha denominado Republicano y cuya singularidad esta dada por el uso
predominante de las técnicas tradicionales de la regién; el bahareque metdlico,

el bahareque de tabla y el denominado bahareque encementado™()...

Mediante la resolucion Nimero 785 del 31 de Julio de 1998, se aprueba el Plan Especial de
Proteccion para el conjunto de Inmuebles de Arquitectura Republicana localizada en el centro de
la Ciudad de Manizales, en este documento elaborado por la Universidad Nacional de Colombia
en cabeza del Arquitecto Jorge Enrique Esguerra, donde se establecen acciones y mecanismos
con el fin de salvaguardar los edificios de valor patrimonial pertenecientes a las épocas

denominadas Republicana y de Transicién.

10 Tbidem, p. 7

11 Decreto 2178 de 1996 Ministerio de Educacion “Por el cual se declara como Monumento Nacional el Conjunto de
Inmuebles de arquitectura Republicana Localizados en el Centro de Manizales, Caldas y se delimita su area de
Influencia” P. 1
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En este plan se especifica los bienes inmuebles declarados como conservacién arquitectonica,

y las normas o criterios de intervencion a los cuales pueden ser sometidos.

Esta declaratoria afecta en gran medida al propietario o poseedor del inmueble, ya que
determina derechos y obligaciones que limitan su dominio y restringe su desarrollo, uso o

modificaciéon del mismo.

Cada intervencion que se desee realizar a los inmuebles declarados bajo la figura de
conservacion, debe pasar por un extensivo proceso de revision por los diferentes actores
involucrados en su conservacion, alcaldia, curaduria, junta de proteccion del patrimonio Cultural

— Fisico, Consejo de Monumentos Nacionales y Ministerio de Cultura.

Todas estas exigencias si bien buscan velar por la preservacion de los bienes inmuebles de
caracter patrimonial, terminan por generar un resultado contrario en diversos casos, ya que a
tantas exigencias sumado a los altos costos en obras de recuperacion, los propietarios optan por
dejar que el paso del tiempo afecte la integridad de las edificaciones esperanzados por poder

proyectar nuevas obras en el predio en el que se encuentra localizado.

Si bien el documento en su titulo VII determina unos incentivos para la conservacion como
exoneraciones en el pago de impuesto predial, delineaciéon urbana, impuesto de industria y
comercio; estos no representan valores o retribuciones significativas. Otro punto son las
compensaciones a la restriccion de desarrollo y construcciéon con transferencia de derechos, el

cual no se ha dado aplicabilidad a la fecha.

Actualmente la Alcaldia Municipal mediante la contratacion para la asesoria y consultoria de
la Universidad Nacional de Colombia sede Manizales, en cabeza de un equipo de profesionales
adscritos a la facultad de Ingenieria y Arquitectura, se encuentra en el proceso de actualizacion
del Plan Especial de Manejo y Proteccion - PEMP, ya que el vigente fue elaborado hace méas de

20 anos y surge la necesidad de contar con una nueva visiéon y normativa que busque la
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recuperacion y revitalizacion del centro historico desde diversos &mbitos; dicha consultoria se
encuentra en etapa de Diagnostico al momento de la elaboracién de la presente Monografia de

Investigacion.

9.4. Vivienda

Desde el comienzo de los tiempos se ha considerado a la vivienda como el lugar de habitar
del ser humano, aquel espacio acondicionado a partir de la necesidad de dar un refugio ante las
condiciones externas, dicho espacio ha evolucionado debido a diferentes aspectos como
condiciones geograficas, ambientales, econémicas, de seguridad, entre otros, y principalmente

como respuesta al cambio y priorizacion en las necesidades bésicas del ser humano.

La vivienda en Colombia es uno de los pilares fundamentales en el desarrollo social y

econdmico, tal como lo sefiala el Articulo 51 de la CPN:

...() Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El Estado fijara
las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promovera planes
de vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiacion a largo plazo y

formas asociativas de ejecucion de estos programas de vivienda ()...»2

Para el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE, la vivienda se define de

la siguiente manera:

...Q) el lugar fisico separado e independiente, con el objeto de ser ocupado por
una familia, una persona o un grupo de personas. Este elemento puede tener

diversas caracteristicas espaciales y materiales, casa, apartamento, choza,

12 Constitucion Politica de Colombia (1991)
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cuarto, cualquier espacio que constituya un refugio que pueda ser utilizado como

alojamiento ()...’s
9.5. Vivienda Compartida

El modelo de vivienda compartida constituye el principio de que diferentes personas ocupan
un espacio dedicado al alojamiento sin tener ningun tipo de vinculo afectivo o familiar, en el
inmueble desarrollan sus actividades compartiendo espacios de manera comuin como la sala, el

comedor, la cocina y en ocasiones el bao, la iinica area privada para cada uno es la habitacion.

Sin embargo, este modelo no es reciente, como lo menciona Rodriguez (1997) en referencia a

la convivencia y modo de vida en el siglo XVIII:

...0) “La casa y la vecindad eran lugares de solidaridad y de fraternidad, pero
también de competencia de intereses sexuales, econémicos y personales. La
proximidad con que se vivia, exponia a las personas a roces que se expresaban
en forma verbal o de hecho y que generalmente herian el honor. El
comportamiento de una persona no era ajeno a los vecinos, pues se compartian
callejones, patios y solares. En el momento de un altercado, lo intimo se volvia

materia de acusaciéon.” ()...14
9.6. Residencia o Inquilinato

Residencia, inquilinato, vecindad, conventillo, cortico, mesoén, entre otros, todos son
términos utilizados para denominar a la vivienda compartida de alquiler de acuerdo a su

localizacién geografica.

13 DANE. (2007) Manual de Conceptos Basicos y de Recoleccion Gran Encuesta Integrada de Hogares.
14 Rodriguez, P. (1997) Sentimientos y vida familiar en el Nuevo Reino de Granada Siglo XVIII. Ariel Historia (p98)
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Como se ha mencionado, la residencia o inquilinato es un modelo que permite dar una
solucion de alojamiento temporal o permanente de acuerdo a las condiciones sociales,
economicas o culturales de los inquilinos. Este inmueble funciona como un negocio de caracter
privado para el arrendamiento de habitaciones a través de acuerdos verbales entre el
administrador y los inquilinos. Este tipo de negocio posee diversas dinamicas y variabilidad, ya

que los acuerdos pueden establecerse por horas, dias, semanas o meses dependiendo las

necesidades del usuario.

RESIDENCIAS AVENIDA
BIENVENIDOS

TARIFAS ANO 2020
HABITACION CON BANG

BTG $17.000
HABITACION CoN BaNG N°11.12 $2
HABITACION SENG LA i
HABITAClON N*® 33 a2 LOOO
HABITACION Ne o7 b
HE?iU\CION OCASIONAL M 3.000
PERSONA ADICIO) *s

L .000

$ 5.000

Ilustracién 3 Listado de Precios Residencias Avenida

La residencia se puede definir como un tipo 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. 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 afadir mas habitaciones.

Sus condiciones espaciales suelen ser precarias debido a la improvisacion realizada por el
propietario o arrendatario en la bisqueda de mayor ganancia, la eliminaciéon 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 publicos, la habitacién 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.

Tlustracién 4 Pasillo Residencias Marincito

Este modelo habitacional implica unos escenarios complejos tanto en su transformacion
espacial como en su dinamica social; sus usuarios no requieren de una cualificacioén especial o un
estatus econ6mico promedio; sin embargo, este se ha relacionado principalmente con poblacién
de bajos recursos y con alguna condicién de vulnerabilidad, de igual manera en su interior
pueden confluir otras dindmicas 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;
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eventualmente se plantean transacciones anticipadas por alguna mayor permanencia en el

tiempo.

Para Francoise Coupe's, “los inquilinatos son edificaciones tan complejas como las
realidades mismas de quienes lo habitan; son unidades de alquiler, que pueden ir desde piezas
con batio integrado hasta un colchon en el piso, que se pagan todos los dias, segiin directrices

del propietario y/o administrador del inquilinato™®

Este modelo permite dar una soluciéon habitacional a un gran niimero de personas en las
ciudades latinoamericanas, principalmente a poblaciones de bajos recursos; El Instituto Social

de Vivienda y Hébitat de Medellin ISVIMED, diferencia los inquilinatos de la siguiente manera:

...0 “Los inquilinatos como formas de habitar la ciudad, son tan diversos
como quienes lo habitan, y se diferencian entre si por numerosas condiciones que
se combinan de varias maneras: - La localizacién en el territorio con respecto a
los medios de transporte, a los bienes y servicios publicos y colectivos, y a los
lugares de trabajo. — El tipo de vivienda que puede ser una casa o un
apartamento, en distintas condiciones de construccion, subdivisiéon y
mantenimiento. — La accesibilidad tanto desde la via, como en el interior del
inmueble, especialmente hacia los servicios compartidos, las cocinas, los
lavaderos y los patios. — Las condiciones de habitabilidad, con especial énfasis
en la iluminacién y la ventilacion, y en la cantidad de espacio disponible; - La

situacién de convivencia que puede fluctuar entre tensiones y lazos de

15 Filosofa, Socibloga y Magister en Planeacion Urbano Regional, Profesora emérita en la Universidad Nacional de
Colombia, Sede Medellin.
16 Frangoise Coupe Seminario sobre Vivienda y Habitat (2016)

35



solidaridad, y que depende de muchos factores asociados a los ocupantes

(inquilinos y/o administrador) del inquilinato™()...”

Con respecto al ocupante de la residencia, se ha estigmatizado su imagen, generalmente se
asocia a personas de baja capacidad adquisitiva con dificultades para acceder al mercado formal
de vivienda. Sin embargo, también se asocia al desarrollo de actividades al margen de la ley

como prostitucion o microtrafico.

...0) “Las personas no son habitantes de inquilinato por simple gusto, sino por
razones economicas o por circunstancias personales de vida que las han llevado
a ocupar esos lugares. Muchas han habitado toda su vida en piezas de

inquilinato y no conocen otra forma de morar.”()...18

En algunos inquilinatos se pueden encontrar varias generaciones de una misma familia que
han sido sus habitantes durante un largo periodo de tiempo. Pero otras personas estan de
manera temporal, debido a sus actividades licitas o quizas ilicitas, se encuentran en situacion de

desplazamiento o por problemas econémicos o familiares.

9.7. La Habitacion

La habitacion se constituye como el centro de la cotidianidad y habitar de la residencia, es el
refugio del inquilino, su morada, un espacio que no le pertenece pero que sin embargo es sentido
como suyo. En este pequeiio espacio solo alberga una cama y un televisor, lo basico para el
descanso y en lo posible un bafio para la higiene. En su gran mayoria las habitaciones carecen de
adecuada iluminacion y ventilacion, resultado de la subdivision de espacios anteriormente

constituidos y la cual se ha hecho con materiales precarios como la esterilla; La privacidad del

17 Instituto Social de Vivienda y Hébitat de Medellin ISVIMED, Documento para concepto del proyecto de acuerdo “Por medio del
cual se expide la Politica Pablica para los inquilinatos del Municipio de Medellin”
18 Hern&ndez, J. (2012) Inquilinato, la morada sin memoria.
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inquilino est4 limitada solo a su habitacion asignada y en algunas ocasiones es simplemente
visual, ya que desde el interior y a través de las delgadas paredes se puede percibir el sonido y los
olores de las habitaciones continuas, lo que genera uno de los principales conflictos dentro de

sus ocupantes.

En este espacio el ocupante desarrolla gran parte de sus actividades, descansar, interactuar y

en algunos casos trabajar.

Q g

Ilustracién 5 Habitacién Residencias "La Avenida"”

9.8. Los Actores

En las residencias confluyen diversos actores, cada uno con intereses y perspectivas distintas,
para algunos la residencia es su sustento, su hogar, para otros es el inico refugio y hasta su
familia, es importante dentro del anélisis comprender cual es la perspectiva o rol general dentro
de cada uno de ellos.
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9.8.1. Propietario.

Es el duefio o poseedor del bien inmueble, generalmente no tiene contacto con su
arrendatario, ya que la mayoria de transacciones u observaciones se hacen mediante
intermediarios o inmobiliarias. Como en muchos casos el propietario debido a las restricciones
que aplica para la construccion e intervencion de los inmuebles opta obtener retribucion
econdémica del bien mediante un canon de arrendamiento, no le interesa realizar intervenciones
costosas, solamente lo minimo requerido y da libertad a sus ocupantes para que puedan realizar
las obras necesarias para el funcionamiento de su negocio, siempre y cuando estas

intervenciones no sean mayores.
9.8.2. Inquilino.

Puede ser el arrendatario o el empleado, es la persona encargada de establecer las normas y
labores dentro de la residencia, en su oficio es multitarea, recibe el dinero, asea las habitaciones,
en ocasiones hace reparaciones locativas, vende productos y hace mandados. Distingue poco a
poco a sus inquilinos, principalmente a aquellos que llevan mayor tiempo vivienda en el lugar,
aunque también reconoce clientes habituales que solo ingresan por ratos o cortos periodos de

tiempo.
9.8.3. Usuario.

Es el usuario objetivo, puede estar un rato o quedarse dias o meses, busca un lugar donde
pasar la noche, un techo en el cual refugiarse u ocultarse, llega por diversos motivos
principalmente por situaciones econémicas no favorables. El inmigrante, la artesana, el
veterinario, el reciclador todos ellos albergan un mismo hogar y sin embargo no todos se

conocen.

En este proceso de investigacion se identifican 27 inquilinos con un tiempo superior a las dos

semanas, aproximadamente el 80% de estos tienen actividades definidas.
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Con respecto a la forma de pago el 75% lo hacen de manera diaria, sin embargo, el precio

puede ser més reducido al habitual dependiendo del tiempo o de la situacion del mismo.

De igual manera las situaciones sociales y académicas son diversas, el 20% manifiestan tener

una carrera profesional, el 55% bachiller, y el 25% haber cursado hasta primaria.

9.8.4. Vecinos.

Los colindantes, los transetntes, toda aquella persona que es habitual en el sector, que
distinguen a uno que otro de los inquilinos, o al administrador. Ellos perciben la residencia de
una manera distinta, desde lo superficial, conocen la fachada, el nombre del lugar, han visto
gente conocida y gente sospechosa al entrar, la mayoria lo perciben como un motel donde las
personas entran por ratos, pero también reconocen gente que vive hace mucho tiempo, el

artesano, el reciclador, el campesino.

En el reconocimiento se indaga a 10 personas sobre la percepciéon que tienen hacia los
negocios de residencias, el 50% de ellos le es indiferente la actividad, el 30% es positivo y el 20%

negativa.
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10.ESTUDIO DE CASO.

Como punto inicial del estudio de Caso se delimita el sector conocido como Centro Histérico

de Manizales, definido por el reglamento del Centro Historico y el Plan de Manejo y Proteccidn,

donde se identifican las 51 Manzanas correspondientes.
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Ilustracién 6 Delimitacion Centro Histérico de Manizales. Hoteles y Hospedaje 1996

De acuerdo a la informacién suministrada en los Planos de uso del suelo del centro histérico,

se identifican los bienes que para el afio de 1996 presentan un uso destinado a la hoteleria,

obteniendo como resultado veinticinco (25) inmuebles destinados para dicho fin.

De igual manera mediante recorrido de observacion y a través de la aplicacion Google Earth

se hace la identificacion de los inmuebles que en la actualidad en un periodo 2017-2019 tienen

una destinacién como hotel o residencia dentro de la delimitacion.
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Ilustracion 7 Delimitacién Centro Historico de Manizales. Hoteles y Hospedaje 2017-2019

La siguiente tabla hace referencia al resultado de identificacion de establecimientos

dedicados a la hoteleria y hospedaje dentro del Centro Historico de Manizales, la primera

columna indica el namero de la manzana donde se encuentra localizado, la segunda columna

hace referencia a los inmuebles identificados a través de la planimetria de uso del suelo del afio

1996 y por ultimo se identifican los inmuebles que para el periodo 2017-2019 presentan este uso;

como resultado se obtienen veintiséis (26) inmuebles el afio 1996 y sesenta y tres (63) para el

periodo 2020, lo que representa un incremento de aproximadamente 252%.

POR MANZANA

ESTABLECIMIENTOS DE HOSPEDAJE CENTRO HISTORICO DE MANIZALES

Numero de
Manzana

1996

2017-2019

Hotel el Edén

Residencia Casa Bella

Residencias Nuevo Milenio
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()01 N

20

21
22

23

43

44

45

48

64

68

Residencias Moénaco N°1

Residencias Angels

Residencia Dory #3

Nuevo Hotel

Hotel Costa Azul

Pensién Escobar

Residencias Montecarlo

Hotel Colonial

Hotel Boutique del Café

Hospedaje y Residencia Candilejas

Hotel Comercio Centro

Residencias Yomar

Residencias Marincito

Residencias el Ensueiio

Macondo Hotel

Hotel Girasoles

Hotel Cristal

Residencias Moénaco

Hospedaje Media Luna

Rokasol

Hotel Galicia Plaza

Hotel Ana Carolina

Hotel Casa Valencia

Porto Plaza Hotel

Pensiones Costa Rica

Hospedaje Media Luna

Hotel Tamara

Residencias Nuevo Milenio N°3

Hotel Nueva York

Hostal Kaleidoscopio

Hotel Las Colinas

Hotel Roma Plaza

Hotel Caldas Plaza

Residencia

Casa Bella Hotel

Hotel Camelot
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69

82
H Residencias Avenida
H Residencias el Placer
83 H Residencias Sajonia

Residencias el Hogar
Residencias Ménaco N°3
84 H Hotel Escorial

H Hotel Bolivar Plaza
Bella Montana Hotel

85

Residencias La Isabela
Casa Polty Hotel

95

Hotel La Republica
Hotel Los Alpes
Residencia Manizales
Residencias Anhelos
Hotel Bolivar Condor
Residencia Venus
Nevado y Café
Dinastia Plaza
Residencias Marincito
La 22 Hotel
Hotel Guadalupe

101

120

121

Albania Suits Hotel
Residencias Media Luna
Hotel Clésico

Tabla 1 Identificacion de Establecimientos de Hospedaje en el Centro Histérico 1996 - 2019
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Tlustracion 8 Establecimientos de Hoteleria y Hospedaje 1996 — 2019

Posterior a esta identificacion, se cruza la informacion con los datos contenidos en la

planimetria de criterios de intervencién de la reglamentacion, este procedimiento arroja como

resultado que aproximadamente treinta y siete (37) bienes inmuebles con uso destinado a la

hoteleria u hospedaje se encuentran desarrollando su actividad en inmuebles con cualquiera de

las tres condiciones de conservacion: integral, tipologica y de fachada.
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Ilustracién 9 Plano Delimitaciéon Centro Historico de Manizales Residencias en predios con criterios de intervencion
Reglamentacion Centro Historico

44



Para seleccionar las residencias a analizar se ponen en consideracion las siguientes

caracteristicas:

= Seencuentran localizadas en bienes inmuebles con criterios de intervencion tipologica
(N-2.a) y conservacion de fachada (N-2.b).

= Laépoca Arquitectonica es Republicana.

* Los inmuebles han sufrido de intervenciones con la finalidad de aumentar su capacidad
de alojamiento.

» Tener capacidad para més de veinte (20) habitaciones.

* Los administradores muestran disposicion para el desarrollo de la actividad de

identificacion.

Por lo anterior se seleccionan tres (3) inmuebles con estas caracteristicas los cuales son,

Residencias La Avenida, Residencias El Placer y Residencias Marincito.

Estudio de Caso 1

Residencias “La Avenida”

7d0) |

Es’rudio de Caso 2

Residencias “El Placer”

Estudio de Caso :;

Residencias “Marincito”

Ilustracién 10 Localizacién Residencias Caso de Estudio.
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10.1. Residencias La Avenida

10.1.1. Caracteristicas del inmueble

Inmueble ubicado en la manzana 83 del Centro Histérico de la ciudad, en la esquina entre la

carrera 20 y la calle 21 N° 20-03 y 07. En este inmueble esquinero se localiza la Residencia

Denominada “La Avenida” la cual cuenta con mas de 20 afios de antigiiedad.

De acuerdo al Documento Memorial de la Arquitectura Republicana su uso original estaba

destinado a la vivienda, uso que cambié con el paso del tiempo para establecerse como

residencia.
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Ilustracién 11 Localizacién Residencias La Avenida
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La edificacion cuenta con tres pisos, el primero es destinado para el comercio donde

actualmente funciona una cafeteria, el segundo y tercer piso estan destinados para la residencia.

El inmueble es de planta rectangular longitudinal con esquina ochavada, el acceso es lateral
por el costado derecho sobre la calle 21, su fachada presenta ornamentacion clasica, utilizacion
de cornisas y molduras, puerta ventana en carpinteria de madera, barandas en forja metalica y

rematada en fronton.

Tlustracién 12 Fachada Residencias la Avenida
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La planimetria de estado de la construccion y sistemas constructivos de la Reglamentaciéon
del Centro Historico, indican que la edificacion fue desarrollada en sistema constructivo de

bahareque.

En su interior atin conserva gran parte de las caracteristicas originales; vestibulo o zaguan a
doble altura después del acceso, carpinteria de madera, cielorraso ornamental en yeso y

probablemente laton.

El material predominante en pisos es la baldosa, en los muros hay variedad en la utilizacion

de materiales y técnicas como el drywall y 1a madera.

Ilustracién 13 Vestibulo doble altura Residencias La Avenida

El edificio cuenta con 33 habitaciones la cual dispone de una sola cama y televisor, y 11 bafios

de los cuales 5 son de uso comun, espacio destinado para ropas y oficina administrativa.

PROGRAMA RESIDENCIAS LA AVENIDA
HABITACION SENCILLA 27
HABITACION CON BANO 6
BANOS COMUNES 5
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OFICINA ADMINISTRATIVA 1
PATIO DE ROPAS 1

Tabla 2 Programa Residencias La Avenida

10.1.2. Caracteristicas del negocio

Como se menciona anteriormente la Residencia cuenta con 33 habitaciones y su precio varia
de acuerdo a sus caracteristicas, si cuenta con bafio o es sencilla, si su uso es ocasional o por el

contrario es por un cierto periodo de tiempo.

LISTA DE PRECIOS
Habitacién con bano $ 17.000
Habitacion sencilla $ 12.000
Habitacion ocasional $ 9.000
Persona adicional $ 5.000
Hora adicional $ 5.000

Tabla 3 Lista de Precios Residencias La Avenida

En esta residencia de acuerdo a la informacién suministrada por su encargado, conviven
diecisiete (17) inquilinos los cuales al momento de la visita manifestaron que vivian en el lugar
hace més de un mes, la mayoria pagan al diario por su habitacion sin embargo hay algunos que

se encuentran en la posibilidad de pagar adelantado por un tiempo maés largo (Semana o Mes).

Sin embargo, el fuerte del negocio esta relacionado con los ratos que oscilan entre una y dos

horas y que es mas rentable que arrendar la habitacion por noche.

49



Ilustracién 14 Patio de ropas y almacenamiento

10.1.3. Principales modificaciones

Las principales modificaciones que ha sufrido en el inmueble han sido a su interior, se
evidencia la eliminacion de 4reas comunes y de servicio como lo son: sala, comedor, cocina y
patios, los cuales se han subdividido para albergar mas habitaciones y bafios, dichas
subdivisiones se han realizado con materiales y sistemas constructivos livianos como lo es el

sistema de placa yeso drywall o con laminas de madera.

Debido a las subdivisiones realizadas el inmueble no cuenta con adecuada iluminacion y
ventilacién al interior, ya que casi toda la ventilacién directa est4 en las habitaciones que dan a

las fachadas.
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Ilustracion 15 Modificaciones en el Inmueble Residencias La Avenida

10.2. Residencias El Placer
10.2.1. Caracteristicas del inmueble

Residencias el placer se encuentra localizada en la manzana 83, entre la calle 21 y la carrera
20 en la direcciéon 20-09 y 17, lote medianero con forma irregular, de acuerdo a la
documentacion encontrada su uso original estuvo destinado a la vivienda, luego para los afios 90
se disponia su interior como centro de capacitacion, lo que cambio finalmente para destinarse a

residencias.
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Tlustracién 16 Localizacién Residencias el Placer

El inmueble posee dos niveles y un mezzanine en el segundo piso, en el piso inferior de uso
comercial se desarrolla actividad relacionada con la comercializacion de motos y repuestos. En el
segundo piso se encuentra la residencia; De acuerdo a la planimetria de reglamentacién su

sistema constructivo es bahareque intervenido; el cual “corresponde a las tecnologias mixtas de

52



bahareque y cemento armado y/o mamposterias; consecuencia del denominado “mito de la casa

de material”.19

Fachada ornamentada, utilizacion de cornisas y molduras, carpinteria en madera y forja

metéalica.

Ilustracién 17 Fachada Residencias el Placer
Su planta es en "L" irregular, un acceso lateral comunica al vestibulo, habitaciones dispuestas

hacia la calle, otras laterales internas, el vestibulo con triple altura y marquesina (madera, teja

plastica y zinc) iluminacion lateral. En el interior atin conserva elementos ornamentales

19 Mufioz, J. (2010) Tipificacién de los Sistemas Constructivos Patrimoniales de “Bahareque” en el Paisaje Cultural
Cafetero de Colombia. Editorial Blanecolor Ltda. (Pg. 23)
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elaborados en madera como la carpinteria y detalles en puertas y ventanas, escalera en forma de
caracol donde anteriormente se disponia el mezzanine y que actualmente ha sido subdividido en

dos habitaciones.

Ilustracién 18 Escaleras Internas Residencias El Placer

El material predominante en los pisos es la madera, sus muros internos originales son
bahareque, mientras que las nuevas subdivisiones se han realizados en sistema liviano como

drywall o placa de yeso.

El vestibulo como elemento articulador del inmueble cuenta con triple altura e iluminaciéon

frontal y lateral, la cubierta esta constituida por estructura metalica y teja de zinc.
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Ilustracién 19 Vestibulo a triple Altura Residencias El Placer

La edificacion cuenta con 30 habitaciones de las cuales 14 disponen de bano, 3 bafios son de
uso comin, cuenta con area administrativa, patio de ropas y algunos espacios destinados para el

almacenamiento.

PROGRAMA RESIDENCIAS EL PLACER
HABITACION SENCILLA 16
HABITACION CON BANO 14
BANOS COMUNES 3
OFICINA ADMINISTRATIVA 1
PATIO DE ROPAS 1

Tabla 4 Programa Residencias EIl Placer

10.2.2. Caracteristicas del negocio
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La residencia cuenta con més de 10 afios de funcionamiento, en su interior alberga alrededor
de 30 habitaciones cuyos precios oscilan entre los $11.000 y $25.000 de acuerdo a las

caracteristicas de las mismas o al tiempo en el que sea utilizado.

El inmueble es arrendado por un canon de seiscientos mil pesos ($600.000) pesos

mensuales.
LISTA DE PRECIOS
Habitacion con bafno $ 25.000
Habitacion sencilla $ 14.000
Habitacién ocasional $ 11.000
Persona adicional $ 5.000
Hora adicional $ 3.000

Tabla 5 Lista de Precios Residencias El Placer

Al momento de la visita la residencia contaba con cinco (5) inquilinos habituales, los cuales

llevan mas de 15 dias en el establecimiento.

Ilustracién 20 Interior Residencias El Placer

10.2.3. Principales modificaciones
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Como principales modificaciones se evidencia la eliminacién de los dos patios internos con
los que contaba el inmueble, no hay cocina, sala, comedor o cualquier espacio social o de

interaccion, se han incrementado considerablemente el ntimero de habitaciones y bafios.

Pese a las maltiples subdivisiones el inmueble cuenta con buena ventilacion e iluminacion

natural debido a su vestibulo a triple altura.

Ilustraciéon 21 Modificaciones Inmueble Residencias El Placer

10.3. Residencias Marincito
10.3.1. Caracteristicas del inmueble

Residencias Marincito se encuentra ubicada en la Manzana 121 del Centro Histérico de la
ciudad, esta manzana tiene como particularidad que todos los inmuebles son caracteristicos de la

arquitectura Republicana. El inmueble se encuentra en la direccién calle 24 N°22-20 y 26, una
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de las calles mas representativas del sector, la denominada “Calle del Tango” ubicada en la calle
24 entre las carreras 22 y 23, la cual es de gran afluencia nocturna por bailarines, cantantes o

personas que gustan de este género musical.

Ilustracién 22 Localizacién Residencias Marincito

La edificacion esté distribuida en 3 pisos, en el piso inferior se cuenta con dos locales
comerciales, parte de este y del segundo piso albergan las habitaciones de la residencia, y el

tercer piso que fue desarrollado posteriormente esta destinado a terraza o patio de ropas.
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La planta es irregular con acceso lateral a vestibulo central con doble altura, las habitaciones
se encuentran dispuestas hacia la calle y de manera lateral hacia el interior, el patio y area de

servicios se encuentran ubicado en la parte trasera.

Tlustracién 23 Fachada Residencias Marincito

El inmueble cuenta con 27 habitaciones, 12 banos de los cuales 2 son de uso comun, cuenta

ademas con un espacio utilizado como oficina y almacenamiento, patio interior, y zona de ropas.

PROGRAMA RESIDENCIAS MARINCITO
HABITACION SENCILLA 17
HABITACION CON BANO 10
BANOS COMUNES 2
OFICINA ADMINISTRATIVA
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PATIO DE ROPAS R

Tabla 6 Programa Residencias Marincito

10.3.2. Caracteristicas del negocio

El negocio cuenta con méas de 20 afios de antigiiedad, su funcionamiento es por
arrendamiento donde el administrador para el afio 2019 cancela un canon de arrendamiento
mensual de $1.200.000; El establecimiento cuenta con precios por habitaciéon que oscilan entre
los $9.000 y $17.000 de acuerdo a las caracteristicas de las mismas, siendo la habitacion

ocasional el mayor fuerte del negocio de acuerdo a su encargado.

LISTA DE PRECIOS
Habitacién con bafo $ 17.000
Habitacion sencilla $ 12.000
Habitacién ocasional $ 9.000
Persona adicional $ 5.000
Hora adicional $ 3.000

Tabla 7 Lista de Precios Residencias Marincito

10.3.3. Principales modificaciones

Como principales modificaciones dentro del inmueble se evidencia la eliminacién de espacios
destinados para actividades sociales como sala, comedor, y de servicio como cocina, los espacios
han sido reemplazados y subdivididos para la disposicién de méas habitaciones y bafnos. Estas
subdivisiones se han realizado mediante la implementacion de tablillas de madera y drywall,

siendo el primero el material mas utilizado.

Debido a la disposicion del patio trasero el inmueble cuenta con buena iluminacion y

ventilacion, sin embargo, la disposicion de algunas habitaciones al interior no percibe de ellos.
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Ilustracién 24 Modificaciones Residencias Marincito
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11. PROCESAMIENTO DE DATOS.

Las “FICHAS DE IDENTIFICACION DE RESIDENCIAS EN EL CENTRO HISTORICO DE
MANIZALES” se construye a partir de la identificaciéon y reconocimiento de los inmuebles
seleccionados en el caso de estudio, las principales caracteristicas y modificaciones se establecen

a través de la comparacion del estado en la linea de base de tiempo determinada.

Ficha1: Identificacion del Inmueble, esta seccion relaciona la informacion principal del

inmueble, su localizacidon y época arquitectonica, drea y estado de la estructura.
Ficha 2: Descripcion del Edificio, materiales y caracteristicas tipologicas.

Ficha 3: Comparacion de Planimetria en las lineas de tiempo determinadas, comparacion de

areas registrada y situacion actual.
Ficha 4: Comparacion volumétrica y espacial de acuerdo a las lineas de tiempo determinadas.
Ficha 5: Registro Fotografico del estado actual del bien inmueble, exterior e interior.

Ficha 6: Modelo de Negocio, anilisis de la informacion financiera del negocio de residencia,

gastos principales de funcionamiento y arrendamiento, promedio de ingresos mensuales.
Ficha 7: Valoraci6on M2

Para el caso de valoracion del m2, este se determina a través del método de comparacioén o de
mercado establecido en la resolucion 762 del Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC, para lo
cual seleccionan 3 inmuebles en el centro historico que por sus caracteristicas y similitudes

puedan ser objeto de comparacion.

A continuacion, se presentaran las fichas de los inmuebles que se seleccionaron para el

presente estudio:
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1.1 Nombre

1.2 Departamento
1.3 Municipio

1.4 Direccion

1.6 N. de Manzana
1.8 Cedula Catastral

GRUPO
ARQUITECTONICO

4.1 Epoca Arquitectdnica:
4.2 Uso Original:

4.3 Uso en 1996:

4.4 Uso Actual:

PROPIEDAD ___

5.1 Datos del Propietario
Nombre

5.2 Datos del Arrendatario
Nombre

7.1 Caracteristicas del Predio

Area del Predio (m2)
Area Construida (m2)

Residencias "La Avenida"

Caldas Codigo DANE
Manizales Caodigo DANE
Calle 21 #20-07 1.5 Barrio

83 1.7 N. de Predio

105000000830001000000000 1.9 Matricula

SUBGRUPO
Arquitectura Habitacional

Republicana
Vivienda

Residencias
Residencias

ARRIENDO X POSESION ___

HEREDEROS FRANCO OLLIVERA

AUSBERTO MARIN AGUIRRE

218 Fondo (mts)
436 Frente (mts)

7.2 Caracteristicas de la Construccion

N. de Pisos
Usos

1er Nivel
2do Nivel
3er Nivel

8.1 Normatividad

3 Estado
Estructura
Comercial Fachada
Residencia Cubierta
Residencia Pisos
Carpinteria y paredes

Res. 053 de 1994 Consejo de Monumentos Nacionales Conjunto de Inmuebles Republicanos

17
17486

Cenfro
/001

CATEGORIA
Vivienda

ADMINISTRACION ___

Bueno
Bueno
Bueno
Regular
Regular

Decreto 2178 del 02 de Diciembre de 1996 Ministerio de Educacién Nacional

Resolucion 785 del 31 de Julio de 1998

Ficha N001
HojaN 01




Planta rectangular longitudinal con esquina ochavada, acceso lateral por el costado izquierdo el cual direcciona a un vestibulo
con doble altura, iluminacién lateral, posee patio interior cubierto con marquesina. La fachada es de bahareque encementado
y los muros internos en bahareque de fierra, cubierta estructura de en madera y techo en teja de barro.

11.1. Estructura Bahareque Planta

11.2. Muros / Tabiques Drywall / Madera

11.3. Pisos Baldosa Ochavada, Simefria, Cornisas
. Fachada

11.4. Enfrepisos y Molduras

11.5. Cielorraso Madera Zaauan o Vestbulo a dobl

11.6. Cubierta Fibrocemento / Zinc Interior aguan o athrauoa oole

11.7. Escaleras Madera

Planimetria extraida del Documento Memorial de la Arquitectura Republicana, Arg. Hernén Giraldo Mejia (2002)

Ficha N001
Hoja N 02

Planimetria extraida del Documento Memorial de la Arquitectura Republicana, Arg.
Hernan Giraldo Mejia (2002)

Vestbulo Fotografia extraida del Documento Memorial de la Arquitectura Republicana,
Arg. Hernan Giraldo Mejia (2002)
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Ficha N001
Hoja N 03

Planimetria Segundo Piso de acuerdo a Planimefria extraida del Documento Memorial de la  Planimetria Segundo Piso Intervenciones realizadas al inmueble de acuerdo al estado actual

Arquitectura Republicana, Arg. Hernan Giraldo Mejia (2002) (2020)
Habitaciones 8 Habitacion Sencilla 27
De acuerdo a ficha del IGAC y Bafios 5 ) o ) Habitacion con bario 6
L De acuerdo a la inspeccion visual el inmueble _ . ,
planimetria el inmueble  Local 1 o . Bafio Comun 5
- . presenta las siguientes areas —
presenta las siguientes areas Administracion 1
Ropas 1

En planta se evidencia que el bien inmueble ha sufrido diversas intervenciones, entre las cuales se destaca la eliminacion de los patios, y de las areas que anteriormente estaban destinadas
para cocina, sala y comedor. Hay un incremento de habitaciones y bafios, para los cuales se han realizado subdivisiones en sistemas constructivos livianos en seco y en materiales como
madera.
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FICHA DE IDENTIFICACION RESIDENCIAS EN EL CENTRO HISTORICO DE MANIZALES

18. VOLUMETRIA

Modelacion Espacial de acuerdo a Planimetria extraida del Documento Memorial de la
Arquitectura Republicana, Arg. Hernén Giraldo Mejia (2002)

Ficha N001
Hoja N 04

Modelacién Espacial de Intervenciones realizadas al inmueble de acuerdo al estado actual
(2020)

19. CONDICIONES DE HABITABILIDAD

El inmueble posee ventilacion e iluminacion por la fachada y por el costado lateral.
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Ficha N001

Hoja N 05
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Ficha N001

FICHA DE IDENTIFICACION RESIDENCIAS EN EL CENTRO HISTORICO DE MANIZALES Hoja N 06

21. MODELO DE NEGOCIO

LISTA DE PRECIOS N° HABITACIONES
El negocio funciona mediante el alquiler de habitaciones por noche o rato, el valor de las mismas Habitacion con bafio $17.000 Habitacion Sencilla 27
varia de acuerdo a las caracteristicas que posee o al iempo de permanencia del usuario. De  Habitacion sencilla $12.000 Habitacion con bafio 6
acuerdo a la informacion suministrada la mayor fuente de ingreso dentro del negocioesla  Habitacion ocasional $9.000 Total 33
habitacion ocasional, la cual tiene un cobro estmado por hora. Persona adicional $5.000
Hora adicional $5.000
21.1. RELACION DE INGRESOS Y GASTOS
MES INGRESO ARRENDAMIENTO GASTOS RESULTADO MES
Los siguientes valores representan los ingresos y gastos que ha percibido AGOSTO $ 4450000 $ 800.000 $ 2.250.000 § 1.400.000
el negocio enun periodo de ﬁempo determinado (AGOSTO 2019 - SEPTlEMBRE $ 7.050.000 $ 800.000 $ 2.600.000 $ 3.650.000
ENERO 2020) De acuerdo a esta informacion se evidencia que los ~ OCTUBRE $ 6.100.000 $ 800.000 $ 1.900.000 $ 3.400.000
resultados mes a mes son positivos y se percibe un fuerte incrementoen  NOVIEMBRE $ 6.400.000 $ 800.000 $ 2.350.000 $ 3.250.000
los meses de diciembre a enero debido a las fiestas de fin de afio y la feria p|CIEMBRE $ 15.000.000 $ 800.000 $ 5400.000 $ 8.800.000
de Manizales. ENERO $ 12.000.000 $ 800.000 $ 5.400.000 $ 5.800.000
TOTAL PERIODO § 51.000.000 $ 4.800.000 $ 19.900.000 $ 26.300.000

Flujo Econémico Mensual Residencias "LA AVENIDA" 0
$10.000.000 : % DE INGRESOS PROPIETARIO
$9.000.000 9%

$8.000.000
$7.000.000
$6.000.000
$5.000.000 ,
$4.000.000
$3.000.000

ST T B ARRENDATARIO
$2000000 I I ............... 529 TE';;)ERO
$1.000.000 5 OrrTTTeeT 1 e I ...................... ‘
S 1 | I N ]

AGOSTO  SEPTIEMBRE  OCTUBRE  NOVIEMBRE  DICIEMBRE ENERO

4

B ARRENDAMIENTO ®GASTOS = ® RESULTADO MES

68



Ficha N001
Hoja N 07

Para determinar el valor por metro cuadrado del inmueble objeto de estudio, se utiliza el Método de Comparacion o de mercado definido por la resolucién 620 de 2008 del Instituto
Geografico Agustin Codazzi IGAC, el cual busca establecer el valor comercial del bien, mediante el estudio de ofertas o fransacciones realizadas a bienes semejantes y/o comparables al

del estudio.

En este caso se han ufilizado 3 inmuebles localizados en el centro historico de la ciudad de Manizales, con caracteristicas similares en superficie, edad y caracteristicas arquitectonicas lo

cual permite ser comparados con el inmueble objeto.

fem 2

item  Ubicacion Fuente Area M2 Edad Valor Venta Valor M2

1. Centro https://casas.trovit.con 120 30 $ 530.000.000 $  4.416.667
2. Cenftro https://www.fincaraiz.c 352 30 $1.600.000.000 $§  4.545.455
3. Centro https://www.fincaraiz.c 190 30 $ 800.000.000 $§  4.210.526

Valor adoptado por m2 $ 3952270
Area Construida Inmueble m2 436
Valor del Inmueble $1.723.189.720

0,95
0,95
1

Factores de Homologacion
Ubica. Acaba Edif. F. Neg Edad Sup

1
1
1

1
1
1

1 1,05
1 1
1 1

Promedio
Desv. Estandar

Coef. Variacion.

Resultados

09 § 3965.063
09 § 4.102.273
09 § 3789474

$ 3.952.270
$ 156.791
4%
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1.1 Nombre

1.2 Departamento
1.3 Municipio

1.4 Direccion

1.6 N. de Manzana
1.8 Cédula Catastral

GRUPO SUBGRUPO
ARQUITECTONICO Arquitectura Habitacional
4.1 Epoca Arquitectonica: Republicana
4.2 Uso Original: Vivienda
4.3 Uso en 1996: Centro de Capacitacion
4.4 Uso Actual: Residencias
PROPIEDAD ___ ARRIENDO X
5.1 Datos del Propietario
Nombre INMOBILIARIA EL PLACER
5.2 Datos del Arrendatario
Nombre MIRIAN FLORES LLANOS
7.1 Caracteristicas del Predio
Area del Predio (m2)
Area Construida (m2)
7.2 Caracteristicas de la Construccion
N. de Pisos
Usos
1er Nivel Comercial
2do Nivel Residencia
3er Nivel Residencia

8.1 Normatividad

Residencias "El Placer"
Caldas

Manizales

Calle 21 # 20-17

83

10500000083001200000000

Caédigo DANE
Caédigo DANE
1.5 Barrio

1.7 N. de Predio
1.9 Matricula

POSESION

399 Fondo (mts)
595 Frente (mts)

3 Estado
Estructura
Fachada
Cubierta
Pisos
Carpinteria y paredes

17486
Centro
1012

CATEGORIA
Vivienda

ADMINISTRACION

Bueno
Bueno
Bueno
Bueno
Bueno

Res. 053 de 1994 Consejo de Monumentos Nacionales Conjunto de Inmuebles Republicanos
Decreto 2178 del 02 de Diciembre de 1996 Ministerio de Educacion Nacional
Resolucién 785 del 31 de Julio de 1998

24

Ficha N002
Hoja N 01
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La planta de la edificacién esta dispuesta en "L" irregular, posee acceso lateral que conduce a vestibulo a triple altura, dos
habitaciones se encuentran ubicadas hacia la calle, mientras que ofras estan dispuesta de forma lateral al interior, cuenta con
comedor independiente y circulacion a lateral a patios posteriores de los cuales uno es cubierto.

11.1. Estructura

11.2. Muros / Tabiques
11.3. Pisos

11.4. Entrepisos

11.5. Cielorraso

11.6. Cubierta

11.7. Escaleras

Bahareque Intervenido

Drywall / Madera
Madera
Madera
Madera

Fibrocemento / Zinc
Madera

-

;
&

AR

4 LB

Planta

Fachada

Interior

Recta, Simefria,
Ornamentacion, Balcon

Zaguén o Vestibulo a Triple
Altura

Planimetria extraida del Documento Memorial de la Arquitectura Republicana, Arg. Hernan Giraldo Mejia (2002)

Ficha N002
Hoja N 02

—

I-u‘ ’

B

2 Al |

-

LY

E
fod

Planimetria extraida del Documento Memorial de la Arquitectura Republicana, Arq.

Hernan Giraldo Mejia (2002)

Vestbulo y Escaleras Fotografias extraida del Documento Memorial de la Arquitectura

Republ

icana, Arg. Hernan Giraldo Mejia (2002)
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Ficha N002
Hoja N 03

(<]
-]
]
B
[]
]
e

7

|

Planimetria Segundo Piso de acuerdo a Planimetria extraida del Documento Memorial de la  Planimetria Segundo Piso Intervenciones realizadas al inmueble de acuerdo al estado actual

Arquitectura Republicana, Arq. Hernan Giraldo Mejia (2002) (2020)
Habitaciones 5 Habitacion Sencilla 16
De acuerdo a ficha del IGAC y Bafios 1 , o ) Habitacion con bafio 14
o De acuerdo a la inspeccion visual el inmueble _ . ,
planimetria el inmueble  Local 1 . . Bafio Comun 3
o . presenta las siguientes areas —
presenta las siguientes areas Administracion 1
Ropas 1

En planta se evidencia que el bien inmueble ha sufrido diversas intervenciones, entre las cuales se destaca la eliminacién de los patios, y de las areas que anteriormente estaban destinadas
para cocina, sala y comedor. Hay un incremento de habitaciones y bafios, para los cuales se han realizado subdivisiones en sistemas constructivos livianos en seco.
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FICHA DE IDENTIFICACION RESIDENCIAS EN EL CENTRO HISTORICO DE MANIZALES

18. VOLUMETRIA

Ficha N002
Hoja N 04

Modelacion Espacial de acuerdo a Planimefria extraida del Documento Memorial de la
Arquitectura Republicana, Arg. Hernan Giraldo Mejia (2002)
19. CONDICIONES DE HABITABILIDAD

Modelacion Espacial de Intervenciones realizadas al inmueble de acuerdo al estado actual
(2020)

El inmueble posee iluminacion y ventilacion natural por la fachada y la parte posterior, sin
embargo esta no es suficiente para llegar a todas las habitaciones y bafios

73



Ficha N002
Hoja N 05
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Ficha N001

FICHA DE IDENTIFICACION RESIDENCIAS EN EL CENTRO HISTORICO DE MANIZALES Hoja N 06

21. MODELO DE NEGOCIO

LISTA DE PRECIOS N° HABITACIONES
El negocio funciona mediante el alquiler de habitaciones por noche o rato, el valor de las mismas Habitacion con bafio $25.000.000 Habitacion Sencilla 16
varia de acuerdo a las caracteristicas que posee o al iempo de permanencia del usuario. De  Habitacion sencilla $14.000.000 Habitacion con bafio 14
acuerdo a la informacion suministrada la mayor fuente de ingreso dentro del negocioesla  Habitacion ocasional $11.000 Total 30
habitacion ocasional, la cual tiene un cobro estmado por hora. Persona adicional $5.000
Hora adicional $3.000
21.1. RELACION DE INGRESOS Y GASTOS
MES INGRESO ARRENDAMIENTO GASTOS RESULTADO MES
Los siguientes valores representan los ingresos y gastos que ha percibido AGOSTO $ 2.350.000 600.000 $ 750000 $ 1.000.000
el negocio enun periodo de ﬁempo determinado (AGOSTO 2019 - SEPTlEMBRE $ 2.850.000 $ 600.000 $ 1.000.000 $ 1.250.000
ENERO 2020) de acuerdo a esta informacion se evidencia que los ~ OCTUBRE $ 3.300.000 $ 600.000 $ 1.250.000 $ 1.450.000
resultados mes a mes son positivos y se percibe un fuerte incrementoen  NOVIEMBRE $ 5.550.000 $ 600.000 $ 2.100.000 $ 2.850.000
los meses de diciembre a enero debido a las fiestas de fin de afio y la feria p|CIEMBRE $ 7.200.000 $ 600.000 $ 2.800.000 $ 3.800.000
de Manizales. ENERO $ 6.800.000 $ 600.000 $ 2.800.000 $ 3.400.000
TOTAL PERIODO § 28.050.000 $ 3.600.000 $ 10.700.000 $ 13.750.000
Flujo Econdmico Mensual Residencias "EL PLACER" % DE INGRESOS
$4.000.000
$3.500.000
$3.000.000 PROPIETARIS
$2.500.000
$2.000.000
$1.500.000
$1.000.000 ARRENDATARIO
49% TERCERO
$500.000 38%
$-

AGOSTO  SEPTIEMBRE  OCTUBRE  NOVIEMBRE  DICIEMBRE ENERO

© ARRENDAMIENTO ®GASTOS  mRESULTADO MES
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Ficha N002

Hoja N 07

Para determinar el valor por metro cuadrado del inmueble objeto de estudio, se utiliza el Método de Comparacién o de mercado definido por la resolucion 620 de 2008 del Instituto
Geografico Agustin Codazzi IGAC, el cual busca establecer el valor comercial del bien, mediante el estudio de ofertas o transacciones realizadas a bienes semejantes y/o comparables al del

estudio.

En este caso se han utilizado 3 inmuebles localizados en el centro histérico de la ciudad de Manizales, con caracteristicas similares en superficie, edad y caracteristicas arquitectonicas lo
cual permite ser comparados con el inmueble objeto.

fem 2

item  Ubicacion Fuente Area M2 Edad Valor Venta Valor M2
1. Centro https://casas.trovit.con 120 30 $ 530.000.000 $ 4.416.667
2. Centro https://www.fincaraiz.c 352 30 $ 1.600.000.000 $ 4.545.455
3.  Centro https://www.fincaraiz.c 190 30 $ 800.000.000 $ 4.210.526
Valor adoptado por m2 $ 3.566.924
Area Construida Inmueble m2 595
Valor del Inmueble $ 2.122.319.780

1

Factores de Homologacion
Ubica. Acab. Edif. F. Neg Edad Sup
0,95 0,95
0,95 0,95

0,95

1
1
1

09 1,05

0,95 1

0,95 1
Promedio

Desv. Estandar

0,9
0,95
09

Coef. Variacion.

Resultados

$

-

-

3.578.469
3.702.301
3.420.000

3.566.923
141.504
4%
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Ficha N003

Hoja N 01

1.1 Nombre Residencias "Marincito"
1.2 Departamento Caldas Caédigo DANE 17
1.3 Municipio Manizales Caédigo DANE 17486
1.4 Direccion Calle 24 #21-20 22 1.5 Barrio Centro
1.6 N. de Manzana 121 1.7 N. de Predio 1005
1.8 Cedula Catastral 10500000121000500000000 1.9 Matricula

GRUPO SUBGRUPO CATEGORIA

ARQUITECTONICO Arquitectura Habitacional Vivienda

4.1 Epoca Arquitectonica: Republicana

4.2 Uso Original: Vivienda

4.3 Uso en 1996: Residencias

4.4 Uso Actual: Residencias

PROPIEDAD ___ ARRIENDO X POSESION __ ADMINISTRACION ___
5.1 Datos del Propietario

Nombre HEREDEROS OCAMPO RIVERA

5.2 Datos del Arendatario

Nombre DAGOBERTO MARIN AGUIRRE

7.1 Caracteristicas del Predio

Area del Predio (m2) 169 Fondo (mts) 16,3
Area Construida (m2) 388 Frente (mts) 7,55
7.2 Caracteristicas de la Construccion

N. de Pisos Estado

Usos Estructura Bueno

1er Nivel Comercial Fachada Regular

2do Nivel Residencia Cubierta Regular

3er Nivel Residencia / Terraza Pisos Bueno

Carpinteria y paredes Regular

Res. 053 de 1994 Consejo de Monumentos Nacionales Conjunto de Inmuebles Republicanos
8.1 Normatividad Decreto 2178 del 02 de Diciembre de 1996 Ministerio de Educacién Nacional
Resolucion 785 del 31 de Julio de 1998



Ficha N003
Hoja N 02

La edificacion posee una planta irregular con acceso lateral, el cual conduce a un vestibulo central con doble altura, las
habitaciones estan ubicadas hacia la calle, el patio y los servicios se encuentran localizados en la parte posterior. Comedor
cenfral con iluminacion cneital y marquesina al patio. En relacion a sus componentes estructurales el inmueble posee cubierta
en fibrocemento con estructura metalica, muros en mamposteria y bahareque en tierra.

11.1. Estructura Concreto Reforzado S g M‘ i
11.2. Muros / Tabiques Madera 1 2
11.3. Pisos Baldosa
Fachada Recta, Simetfria, Cornisas

11.4. Enfrepisos Concreto mett I : i L
11.5. Cielorraso Madera . Vestibulo a dobl -l

. . . . aguan o Vestibulo a doble
11.6. Cubierta Fibrocemento / Zinc Interior altura Planimetria extraida del Documento Memorial de la Arquitectura Republicana, Arq.
11.7. Escaleras Madera Hernan Giraldo Mejia (2002)

=ik

e Ad

T

“
&

Planimetria extraida del Documento Memorial de la Arquitectura Republicana, Arg. Hernan Giraldo Mejia (2002) Vestioulo Fotografia extraida del Documento Memorial de la Arquitectura Republicana,

Arg. Hernan Giraldo Mejia (2002)
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Ficha N003
Hoja N 03

N 4

Planimetria Segundo Piso de acuerdo a Planimetria extraida del Documento Memorial de la  Planimetria Segundo Piso Intervenciones realizadas al inmueble de acuerdo al estado actual

Arquitectura Republicana, Arg. Hernan Giraldo Mejia (2002) (2020)
Habitaciones 5 Habitacion Sencilla 17
De acuerdo a ficha del IGAC y Bafios 5 Habitacion con bafio 10

De acuerdo a la inspeccién visual el inmueble

planimetria el inmueble  Local 1 oo i Bafio Comun 2
o . presenta las siguientes areas —

presenta las siguientes areas Administracion 1

Ropas 1

En planta se evidencia que el bien inmueble ha sufrido diversas intervenciones, entre las cuales se destaca la eliminacién de los patios, y de las areas que anteriormente estaban destinadas
para cocina, sala y comedor. Hay un incremento de habitaciones y bafios, para los cuales se han realizado subdivisiones en sistemas constructivos livianos en seco y en materiales como
madera.
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FICHA DE IDENTIFICACION RESIDENCIAS EN EL CENTRO HISTORICO DE MANIZALES

19. VOLUMETRIAS

Ficha N003
Hoja N 04

Modelacion Espacial de acuerdo a Planimefria extraida del Documento Memorial de la
Arquitectura Republicana, Arg. Hernan Giraldo Mejia (2002)

19. CONDICIONES DE HABITABILIDAD

Modelacion Espacial de Intervenciones realizadas al inmueble de acuerdo al estado actual
(2020)

El inmueble posee ventilacion e iluminacion natural por la fachada y el patio posterior.

8o



Ficha N003

Hoja N 05
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Ficha N001

FICHA DE IDENTIFICACION RESIDENCIAS EN EL CENTRO HISTORICO DE MANIZALES Hoja N 06

21. MODELO DE NEGOCIO

LISTA DE PRECIOS N° HABITACIONES
El negocio funciona mediante el alquiler de habitaciones por noche o rato, el valor de las mismas Habitacion con bafio $17.000 Habitacion Sencilla 17
varia de acuerdo a las caracteristicas que posee o al tempo de permanencia del usuario. De  Habitacion sencilla $12.000 Habitacion con bafio 10
acuerdo a la informacion suministrada la mayor fuente de ingreso dentro del negocioesla  Habitacion ocasional $9.000 Total 27
habitacién ocasional, la cual tiene un cobro estimado por hora. Persona adicional $5.000
Hora adicional $3.000
21.1. RELACION DE INGRESOS Y GASTOS
MES INGRESO ARRENDAMIENTO GASTOS RESULTADO MES
Los siguientes valores representan los ingresos y gastos que ha percibido AGOSTO $ 4.950.000 $ 1.200.000 $ 1.750.000 $ 2.000.000
el negocio en un periodo de iempo determinado (AGOST0 2019-  SEPTIEMBRE $ 5.900.000 $ 1.200.000 $ 1.800.000 $ 2.900.000
ENERO 2020) de acuerdo a esta informacion se evidencia que los ~ OCTUBRE $ 5.750.000 $ 1.200.000 $ 1.950.000 $ 2.600.000
resultados mes a mes son positivos y se percibe un fuerte incrementoen  NOVIEMBRE $ 7.250.000 $ 1.200.000 $ 3.200.000 $ 2.850.000
los meses de diciembre a enero debido a las fiestas de fin de afio y la feria DICIEMBRE $ 12.000.000 $ 1.200.000 $ 3.700.000 $ 7.100.000
de Manizales. ENERO $ 8.000.000 $ 1.200.000 $ 3.700.000 $ 3.100.000
TOTAL PERIODO § 43.850.000 $ 7.200.000 $ 16.100.000 $ 20.550.000
Flujo Economico Mensual Residencias "MARINCITO" % DE INGRESOS
$8.000.000
$7.000.000
$6.000.000
$5.000.000 PROPIETARIO
16%
$.000000 0
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Para determinar el valor por mefro cuadrado del inmueble objeto de estudio, se utiliza el Metodo de Comparacion o de mercado definido por la resolucion 620 de 2008 del Instituto
Geografico Agustin Codazzi IGAC, el cual busca establecer el valor comercial del bien, mediante el estudio de ofertas o transacciones realizadas a bienes semejantes y/o comparables al del
estudio.

En este caso se han utilizado 3 inmuebles localizados en el centro historico de la ciudad de Manizales, con caracteristicas similares en superficie, edad y caracteristicas arquitectonicas lo
cual permite ser comparados con el inmueble objeto.

Factores de Homologacion

It Ubicacio Fuent: Area M2 Edad Valor Vent: Valor M2 Resultad
em icacion uente rea a alor Venta alor Ubic. Acab. Edif. F.Neg Edad Sup esultados
1. Centro https://casas.trovit.con 120 30 $§ 530.000.000 $ 4.416.667 095 1 1 0,95 1 09 §$ 3.587.438
2. Cenftro https://www.fincaraiz.c 352 30 $ 1.600.000.000 $ 4545455 0,95 095 1 0,95 1 1§ 3.897.159
3. Centro https://www.fincaraiz.c 190 30 $§ 800.000.000 $ 4210526 1 105 1 0,95 1 09 §$ 3.780.000
Promedio $ 3.754.866
Desv. Estandar $ 156.383
Valor adoptado por m2 $ 3.754.866 Coef. Variacion. 1%
Area Consutruida Inmueble m2 388
Valor del Inmueble $ 1.456.888.008
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12. CONCLUSIONES.

El incremento de la actividad hotelera y de residencias al interior del centro historico
refleja un incremento superior al 200% en el periodo 1996-2019, lo que evidencia que es
una actividad importante en el sector y un elemento dinamizador del centro historico.
Las Residencias es un modelo de vivienda rentable como modalidad de negocio debido a
la demanda del servicio, evidenciado por la aparicién de nuevos inmuebles destinados a
esta actividad y a los resultados positivos en relacion a los ingresos.

Si bien los planes de manejo y proteccion buscan salvaguardar el patrimonio
arquitectonico de la ciudad, este no 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
econdmicas.

La falta de incentivos o desconocimiento de estos mecanismos, sumado también a la
complejidad de procesos para la intervencion de los bienes inmuebles ha generado la
desmotivacion de los propietarios y con ello impulsado a que los inmuebles se
intervengan de manera ilegal e improvisada para generar nuevas alternativas de
rentabilidad.

La subdivision de los inmuebles si bien se ha realizado de manera improvisada y con
materiales que afectan la habitabilidad de los espacios ha permitido ampliar el margen de

ingreso por m2 en el aprovechamiento del inmueble.
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