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INTRODUCCION

Este trabajo presenta una investigacion de la prestacion del servicio de
alojamiento familiar en la ciudad de Medellin; la cual pretende establecer las

condiciones de estandarizacion para el alojamiento de estudiantes foraneos.

Para llevar a cabo este estudio se tomd como referencia la experiencia de otros
paises, que en la actualidad ofrecen servicios de calidad para el intercambio
estudiantil a nivel internacional. Como es el caso de los Estados Unidos,
Australia, Canadd e Inglaterra y a nivel nacional con otras ciudades como

Cartagena y Bogota.

Los servicios de intercambio de estos paises y ciudades, mencionados
anteriormente y ofrecidos en internet, constituyeron las fuentes primarias de

consulta para verificar la viabilidad del proyecto.

Para la ejecucion del proyecto de investigacion se parti6 de un método
cuantitativo y cualitativo, mediante el cual se diseflaron encuestas para el
conocimiento del grado de satisfaccion y motivacion tanto de la poblacion
universitaria forAnea como de las familias anfitrionas. Adicionalmente, se
elabor6 una guia con las minimas normas de convivencia para garantizar la

adaptaciéon y aceptacion de ambas partes en el intercambio.

Durante la investigacién del proyecto se presentaron algunas dificultades para
la recoleccion de la informacion y registro de visitas a hogares que actualmente

prestan el servicio de alojamiento a estudiantes. Dado el nivel de precaucion de



algunas personas para suministrar informacion privada y permitir el acceso y

registro fotografico de su residencia familiar.

Entre los aciertos de la ejecucion del proyecto, podemos enunciar los
siguientes: se evidenci6 que las herramientas disefiadas para la
estandarizacién, permiten un diagndéstico acorde a los servicios de alojamiento
gue presta la ciudad. La informacion suministrada a las familias anfitrionas
permite estar al tanto de la normatividad vigente que rige al pais e invitarlas a
participar en un desarrollo organizado de la ciudad con un turismo y educacion
responsable. El servicio de alojamiento familiar para estudiantes foraneos es
una oportunidad que genera nuevas alternativas de negocio a nivel econémico

y cultural.

Les agradecemos a todas las personas que hicieron posible la culminacién
exitosa de este proyecto. Su tiempo, disposicion y colaboracidn fueron decisivos
para la realizacién de la investigacion y seran de gran ayuda tanto para la

Universidad EAFIT como para la ciudad de Medellin.



1. CONDICIONES DE LA PRESTACION DEL SERVICIO

1.1 FORMATO DE ESTANDARIZACION PARA VERIFICACION DE
CONDICIONES DE PRESTACION DEL SERVICIO

Teniendo en cuenta las normas NTS 006 y NTS 007, se disefié un formato de
estandarizacion para la verificacion de las condiciones de prestacion del
servicio y su categorizacion!. Asi mismo, el equipo de investigacién realizd
cuatro visitas domiciliarias a familias interesadas en prestar el servicio de

alojamiento a estudiantes foraneos.

1.2 VISITAS DOMICILIARAS A FAMILIAS INTERESADAS EN PRESTAR EL
SERVICIO DE ALOJAMIENTO A ESTUDIANTES FORANEOS EN EL
BARRIO EL POBLADO DE MEDELLIN

llustracion 1. Visita al inmueble del prestador del servicio N.° 12,

B

Porteria urbanizacion

! Remitirse al archivo de Excel: Listas de Chequeo y Categorizacion del Senicio.
% Remitirse al archivo de Excel: Lista de chequeo prestador del senicio #1.



Zona comun de la urbanizacién

Piscina climatizada

10



Acceso ascensores
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Acceso ascensores

Acceso apartamento

Cocina

12



Area de lavanderia

Balcon y mascota (1 gato)

13



Hall habitaciones

14



Bafio social y habitaciones

Habitacién para estudiantes

15



Closet habitacion estudiantes

Habitacion estudiantes
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llustracién 2. Visita al inmueble del prestador del servicio N.© 23,

Edificio Pacandé

Fachada edificio y familia anfitriona (primer piso)

® Remitirse al archivo de Excel: Lista de chequeo prestador del senicio #2.
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Entrada edifico

Puerta principal, interior del inmueble
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Area sala- comedor (clases de yoga)
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20



Cocina

Patio - comedor

21



Mascotas (1 perro, el otro es temporal)
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Bafio social y habitaciones

Bafio social y habitaciones

23



Estudiante
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Habitaciéon estudiante, acceso a Internet

Closet
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Segunda habitacion habilitada para estudiantes

Segunda habitacién habilitada, lampara, TV
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Segunda habitacion habilitada para estudiantes

llustracién 3. Visita al inmueble del prestador del servicio N.° 3%,

* Remitirse al archivo de Excel: Lista de chequeo prestador del senicio #3.
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Porteria urbanizacion

Jardines areas comunes

Piscina comuln

28



Restricciones

Areas comunes gimnasio

29



Entrada torre residencial

30



Parqueadero visitantes

Area ascensores

31



Area ducto de basuras

32



Normas uso del ducto de basuras

Sefalizacion de evacuacion y extintores
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Entrada puerta principal, interior del inmueble

Entrada residencia

34



Area comin residencia y mascota (2 gatos)

Comedor

35



Sala

Balcon

36



Cocina

Cocinay éarea de lavanderia (lavadora y secadora)

37



Bafio social y habitaciones

38



Puerta habitaciéon estudiantes

llustracién 4. Visita al inmueble del prestador del servicio N.° 4.

El equipo de investigacién, en condicion de estudiantes de Maestria en
Administracion y Negocios de la Universidad EAFIT, realizO esta visita
domiciliaria, pero no se le permitié el ingreso a la unidad residencial y se dejé

constancia por escrito a la Universidad EAFIT.

39



llustracion 5. Visita al inmueble del prestador del servicio N.° 5°.

Porteria urbanizacion

Zona comun de la urbanizacion

® Remitirse al archivo de Excel: Lista de chequeo prestador del senicio #5.
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Acceso ascensores

Extintores edificio

41



Acceso apartamento

Acceso puerta principal interior inmueble

42



Cocina

Dotacién vaijilla y cristaleria

43



Area sala- comedor

44



Habitacién para estudiantes

Habitacion para estudiantes, closet

45



Habitacion para estudiantes

El equipo del proyecto hizo una estimacion de tarifas de precios para cada
categoria definida en la estandarizacién del servicio de alojamiento familiar,
teniendo en cuenta las diferentes opciones a las que tiene acceso un estudiante
foraneo en busca de alojamiento en la ciudad de Medellin. Adicionalmente, se

revisaron las tarifas que en este momento ofrecen Bogota y Cartagena.®

A su vez, se hizo una revision de las normas juridicas vigentes para la
prestacion de este tipo de servicios y que deben ser tenidas en cuenta por parte
de las familias anfitrionas. A continuacion se describe la investigacion de cada

una de las normas:

® Remitirse al archivo de Excel: Tarifas de alojamiento familiar.
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2. LEGISLACION TURISTICA

Es de aclarar que el proyecto “Alojamiento de la poblacion universitaria foranea
en las casas de familia de la ciudad de Medellin”, esta definido claramente para
el alojamiento de personas por mas de 30 dias en la ciudad. Su objetivo es
generar empleo e ingresos a las familias de Medellin, si el tiempo de estadia es
inferior a 30 dias, el prestador del servicio de alojamiento se convertira en un
prestador de servicios turisticos y por lo tanto debera cumplir con la
reglamentacion que se anexa para ese fin, pues se entiende por
establecimiento turistico, el conjunto de bienes o servicios destinados por la

persona natural o juridica a prestar el servicio de alojamiento no permanente?

inferior a 30 dias, con o sin alimentacion y servicios basicos Yy/o

complementarios o accesorios de alojamiento, mediante contrato de hospedaje,
tendrd que tener Registro Nacional de Turismo- RNT. La contribucion parafiscal

se liquidara trimestralmente por un valor correspondiente al 2.5 por mil de los

ingresos operacionales, vinculados a la actividad sometida al gravamen, de los

aportantes sefialados en el articulo 3° de esta ley. EI RNT es vigente siempre y

cuando pague trimestralmente los parafiscales.

En la pagina del Ministerio de Comercio, Industria y Turismo - Viceministerio de
Turismo® - se encuentra la Normatividad de Turismo: las leyes, decretos y

resoluciones en materia de turismo durante 1990-2008.

" Una empresa dedicada a ésta actividad celebra con el propésito principal de prestar
alojamiento a otra persona denominada huésped, mediante el pago del precio respectivo dia a
dia, por un plazo continuo e inferior a 30 dias.

8 http://www.mincomercio.gov.co/econtent/newsdetail.asp ?1d=3868&idc ompany=1
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Turismo es una industria esencial para el desarrollo del pais y en especial de
las diferentes entidades territoriales, regiones, provincias y cumple una funcién

social.

La actividad turistica en Colombia estd regulada por el Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo, a través de su Viceministerio de Turismo. De
esta manera, se establece la Ley 300 de 1996, Ley General de Turismo. Esta

Ley ha tenido una modificacion, la cual se fija en la Ley 1101 de 2006,

enfocada en el manejo de los recursos parafiscales.

La actividad hotelera se encuentra regulada en el Titulo IX de la Ley 300 de
1996, que trata de los prestadores de servicios turisticos en particular y en su
Capitulo IlI, con los establecimientos de alojamiento y hospedaje. Este capitulo
comprende los Articulos 78 al 83, los cuales hacen relacién a los siguientes
temas:

o Art. 78: Definicidon de los establecimientos hoteleros y de hospedaje.

e Art 79: Contrato de hospedaje.

e Art. 80: Registro de precios y tarifas.

e Art. 81: De la prueba del contrato de hospedaje.

e Art. 82: De la clasificacion de los establecimientos.

e Art. 83: La habitaciones hoteleras como domicilio privado.

En su Capitulo lll, que comprende las agencias de viajes y de turismo, en los

articulos 84y 85, la Ley 300 de 1996 reglamenta:
e Art. 84: Definicién de las agencias de viajes.

e Art. 85: Clasificacion de las agencias de viajes.

Ver Ley 1101 de 2006: Relacionado con el aporte a la contribucion parafiscal.
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Ver Decreto 502 de 1997: Naturaleza vy tipo de agencias de viajes.
Ver Decreto 53 de 2002: Relacionado con las actividades de las agencias de

viajes.

La Ley 300 de 1996 regula la actividad de los prestadores de servicios
turisticos a través de la expedicion del Registro Nacional de Turismo (RNT), el
cual se tramita directamente ante el Ministerio de Comercio, Industria y

Turismo.

2.1 REQUISITOS PARA LA EXPEDICION DEL REGISTRO NACIONAL DE
TURISMO

e Certificado Existencia y Representacion Legal (Si_es persona juridica)

(Fecha de expedicion NO mayor a 30 dias)

e Certificado Inscripcion en el Registro Mercantil (Si_es persona natural)

(Fecha de expedicion NO mayor a 30 dias)
e Certificado Matricula Mercantil de Establecimiento de Comercio (Si_es

persona Juridica o Natural) (Fecha de expedicién NO mayor a 30 dias)

e Certificacién Superintendencia de Subsidio Familiar (solo para las cajas de

compensacion familiar)

El Registro Nacional de Turismo implica el cumplimiento del pago trimestral de
la Contribuciéon Parafiscal al Fondo de Promocién Turistica; este valor
corresponde al 2.5 por mil de los ingresos operacionales vinculados a la

actividad sometida al gravamen, ver Ley 1101 de 2006, articulos 1, 2 y 3.
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Para la operacion de los hoteles y agencias de viajes, entre otros, es necesario
contar con un establecimiento comercial abierto al publico, segun lo establece la

Ley 232 de 1995, por medio de la cual se dictan normas para el funcionamiento

de los establecimientos comerciales.

De acuerdo con el articulo 20 de la Ley 232 de 1995, se determina que es
obligatorio para el ejercicio del comercio que los establecimientos abiertos al
publico retnan los siguientes requisitos:

a) Cumplir con todas las normas referentes al uso del suelo, intensidad auditiva,
horario, ubicacion y destinacién expedida por la autoridad competente del
respectivo municipio.

b) Cumplir con las condiciones sanitarias descritas por la Ley 9 de 1979 y
demds normas vigentes sobre la materia;

c) Para aquellos establecimientos donde se ejecuten publicamente obras
musicales causante de pago por derechos de autor, se les exigira los
comprobantes de pago expedidos por la autoridad legalmente reconocida, de
acuerdo con lo dispuesto por la Ley 23 de 1982 y demas normas
complementarias;

d) Tener matricula mercantil vigente de la Camara de Comercio de la respectiva
jurisdiccion;

e) Comunicar en las respectivas oficinas de planeacion o, quien haga sus veces

de la entidad territorial correspondiente, la apertura del establecimiento®.

Igualmente, la Ley 232 de 1995 determina:
Articulo 3.° En cualquier tiempo las autoridades policivas podran verificar el

estricto cumplimiento de los requisitos sefialados en el articulo anterior.

® Ver el Art. 4, Decreto Nacional 1879 de 2008.
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Articulo 4.° El alcalde, quien haga sus veces o el funcionario que reciba la
delegacion, siguiendo el procedimiento sefialado en el libro primero del Cédigo
Contencioso Administrativo, actuard con quien no cumpla los requisitos
previstos en el articulo 2° de esta Ley, de la siguiente manera;

1. Requerirlo por escrito para que en un término de 30 dias calendario
cumpla con los requisitos que hagan falta.

2. Imponerle multas sucesivas hasta por la suma de 5 salarios minimos
mensuales por cada dia de incumplimiento y hasta por el término de 30
dias calendarios.

3. Ordenar la suspension de las actividades comerciales desarrolladas en el
establecimiento, por un término hasta de 2 meses, para que cumpla con
los requisitos de la ley.

4. Ordenar el cierre definitivo del establecimiento de comercio, si
transcurridos 2 meses de haber sido sancionado con las medidas de
suspensién, continla sin observar las disposiciones contenidas en la
presente Ley, o cuando el cumplimiento del requisito sea posible*°.

Articulo 5.° Los servidores pulblicos que exijan requisitos no previstos ni
autorizados por el legislador, incurrirdn por ese solo hecho en falta gravisima,
sancionable conforme a las disposiciones previstas en el Coédigo Unico
Disciplinario.

Articulo 6.° La presente ley rige a partir de la fecha de su promulgacion y
deroga el articulo 117 del Codigo Nacional de Policia (Decreto 1355 de 1970),
las disposiciones que autoricen o establezcan permisos o licencias de
funcionamiento para los establecimientos de comercio y las deméas que le sean

contrarias.

10 ver el art. 53, Decreto Distrital 854 de 2001, concepto de la Secretaria General 58 de 2002.
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2.2 REQUISITOS PARA LA PRESTACION DEL SERVICIO DE
ALOJAMIENTO Y HOSPEDAJE

Definiciones segun la NTSH 006 (Norma Técnica Sectorial Colombiana
sobre clasificacion de establecimientos de alojamiento y hospedaje,

categorizacién por estrellas de Hoteles, requisitos normativos)

Se entiende por Establecimiento Hotelero o de Hospedaje, el conjunto de
bienes destinados por la persona natural o juridica a prestar el servicio de
alojamiento no permanente inferior a 30 dias, con o sin alimentacién y servicios
basicos y/o complementarios o0 accesorios de alojamiento, mediante contrato de
arrendamiento, de caracter comercial y de adhesion, que una empresa
dedicada a ésta actividad celebra con el propoésito principal de prestar
alojamiento a otra persona denominada huésped, mediante el pago del precio
respectivo dia a dia, por un plazo inferior a 30 dias. La obligacion de inscribirse
en el Registro Nacional de Turismo- RNT- cobija Unicamente a los
establecimientos que presten servicio de alojamiento exclusivamente a
personas que tengan el caracter de turista. Las solicitudes de inscripcidon
presentadas por establecimientos que presten servicio de alojamiento por horas

no son tramitadas por el Registrador.

2.3 CLASIFICACION DE ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO Y
HOSPEDAJE

Los establecimientos de alojamiento y hospedaje se clasifican segun la

modalidad en la prestacién del servicio de la siguiente forma:
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2.3.1 Albergue —refugio — hostal

Establecimientos en que se presta el servicio de alojamiento preferentemente
en habitaciones semi-privadas o comunes, al igual que sus bafios, y que puede
disponer ademas, de un recinto comun equipado adecuadamente para que los
huéspedes se preparen sus propios alimentos, sin perjuicio de proporcionar

otros servicios complementarios.

2.3.2 Apartahotel

Establecimiento en que se presta el servicio de alojamiento en apartamentos
independientes, de un edificio que integre una unidad de administracion y
explotacion, pudiendo ofrecer otros servicios complementarios. Cada
apartamento esta compuesto como minimo de los siguientes ambientes:

dormitorio con bafio privado, sala de estar, cocina equipada y comedor.

2.3.3 Apartamentos turisticos

Unidad habitacional destinada a brindar facilidades de alojamiento y
permanencia de manera ocasional a una 0 mas personas segun su capacidad,
gue puede contar con servicio de limpieza y como minimo con los siguientes

recintos: dormitorio, sala —comedor, cocina y bafio.

2.3.4 Alojamiento rural

Establecimiento en que se presta el servicio de alojamiento en unidades
habitacionales privadas, ubicado en areas rurales y cuyo principal propésito es
el desarrollo de actividades asociadas a su entorno natural y cultural. Ofrecen
ademas como minimo, servicios de alimentacién bajo la modalidad de pension

completa, sin perjuicio de proporcionar otros servicios complementarios.
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2.3.5 Hotel

Establecimiento en que se presta el servicio de alojamiento en habitaciones y
otro tipo de unidades habitacionales en menor cantidad, privadas, en un edificio
o parte independiente del mismo, constituyendo sus dependencias un todo
homogéneo y con entrada de uso exclusivo. Disponen ademas, como minimo,
del servicio de recepcion, servicio de desayuno y salén de estar para la
permanencia de los huéspedes, sin perjuicio de proporcionar otros servicios

complementarios.

2.3.6 Posada Turistica
Vivienda familiar en que se presta el servicio de alojamiento en unidades
habitacionales preferiblemente de arquitectura autdctona cuyo principal

propdsito es promover la generacion de empleo.

2.3.7 Campamento o camping

Establecimiento en que se presta el servicio de alojamiento en un terreno
debidamente delimitado, asignandole un sitio a cada persona o grupo de
personas que hacen vida al aire libre y que utilicen carpas, casas rodantes u

otras instalaciones similares para pernoctar.

2.4 REQUISITOS PARA LA OPERACION DE ESTABLECIMIENTOS DE
ALOJAMIENTO, SEGUN LA LEY 232 DE 1995 Y LA LEY 300 DE 1996

e Permiso uso del suelo.

e Registro sanitario vigente.

e Matricula mercantil vigente.

e Registro Nacional de Turismo vigente. De acuerdo con el articulo 33 del

Decreto 2074 de 2003, el RNT tiene una vigencia de un afo y debe
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actualizarse dentro del periodo comprendido entre el 1 de enero y 30 de abiril
de cada afio, sin importar cual hubiere sido la fecha de inscripcion inicial por
parte del prestador del servicio turistico salvo que la inscripcidén se realice

dentro del plazo aqui previsto, caso en el cual bastara la inscripcion.

Paragrafo 1.° cuando el prestador de servicios turisticos no realice la
actualizacion del RNT dentro del periodo establecido en este articulo, éste se
suspendera automaticamente hasta tanto cumpla con esta obligacién, lo

anterior sin perjuicio de las sanciones administrativas a que hubiere lugar.

Articulo 2.° (Ley 1101). El articulo 41 de la Ley 300 de 1996, quedara asi:
Base de liquidacién de la contribucion. La contribucion parafiscal se

liguidara trimestralmente por un valor correspondiente al 2.5 por mil de los

ingresos operacionales, vinculados a la actividad sometida al gravamen, de

los aportantes sefialados en el articulo 3° de esta ley. EI RNT es vigente

siempre y cuando pague trimestralmente los parafiscales.

La entidad recaudadora podra obtener el pago de la contribucion mediante

cobro coactivo cuando fuere necesario. Par a tal efecto, tendra facultad de

jurisdiccion coactiva.

Durante el tiempo de suspensién del RNT el prestador de servicios turisticos no

podra ejercer la actividad. Ver articulo completo

De acuerdo con el articulo 12 de la Ley 1101 de 2006, estan excluidos los

establecimientos que prestan el servicio de alojamiento por horas.
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Segun lo anterior, los moteles, residencias, etc., no son considerados

prestadores de servicio de alojamiento turistico.

Paz y salvo por concepto de aportes parafiscales al Fondo de Promocién
Turistica.

¢ Registro de Direccion de Impuestos Nacionales DIAN.

e Permisoy pazy salvo Ultimo periodo SAYCO ACINPRO.

e Registro de Bomberos.

e Camara de Comercio vigente.

e Tarjeta de Registro Hotelero, en el cual se identifica el huésped y sus

acompanantes.

25 FORMATOS DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO Y MANUAL DE
CONVIVENCIA

Se disefiaron formatos de inscripcion y satisfaccién en el servicio de alojamiento

familiar®.

Se formuld, también, un manual de convivencia, que sirva como guia para el

establecimiento de las normas minimas de conducta al interior del hogar:

En la familia

e Defina claramente los horarios de ingreso y salida al hogar. En caso de

ausentarse informe a la familia de sus actividades.

' Remitirse al archivo en Excel: Formato Inscripcion Alojamiento — Encuesta Senvicio Prestado.
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Defina los horarios y tipos de alimentacion en caso de contratar el
servicio. Los snacks, refrigerios, bebidas y comidas no estipuladas deben
ser consultadas y concertadas con la familia previamente.

Respete el horario de silencio nocturno.

Defina el horario, tiempo y uso del teléfono para llamadas locales y
conexion a Internet.

Haga un buen uso de los aparatos eléctricos y de sonido, evitando que
su volumen interfiera con las demas actividades del hogar. Tenga en
cuenta para su conexion un voltaje de 110 V.

Mantenga su habitacion ordenada y limpia. En caso de contar con
servicio domeéstico defina los horarios de mantenimiento y limpieza.

Haga un uso racional de los servicios publicos, evitando un gasto
excesivo de agua, energia y gas.

Esta prohibido fumar en recintos cerrados, el consumo de licores y
estupefacientes, y el porte de armas al interior del hogar y de la
propiedad horizontal.

Defina con la familia el ingreso de amigos. Generalmente esta prohibido
alojar a una persona extrafia para pasar la noche.

Haga un uso responsable de su sexualidad, respetando el espacio e
intimidad del hogar que lo acoge.

Deposite las basuras en los recipientes destinados a tal fin, de acuerdo a
los programas de reciclaje implementados en cada hogar.

Cuide vy utilice adecuadamente los muebles, enseres y deméas elementos
de amoblamiento del hogar.

Por razones de seguridad, est4 prohibida la instalacion y uso en las
habitaciones de hornillas, calentadores, estufas y microondas, asi como
cualquier otro objeto que funcione mediante resistencias eléctricas o
produzca llamas y/o humo, dada su peligrosidad.
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En caso de contar con vehiculo, bicicleta o moto, defina el espacio de

parqueo.

Higiene, aseo y presentacion personal:

Minimo un bafio al dia. Tener en cuenta un tiempo prudente sin agotar el
recurso de agua caliente para el resto de la familia.

Evite dejar el bafio mojado a la salida de la ducha

Mantega su ropa limpia y ordenada. Comunmente se usa cambiarse de
ropa diariamente.

Hombres: afeitarse minimo una vez a la semana. Mujeres: Afeitarse
piernas y axilas como minimo una vez a la semana.

Uso de desodorante antitranspirante y talco para pies diariamente.

Lavado de los dientes después de cada comida.

El equipo de investigacion defini6 los pardmetros para el desarrollo de una

pagina de Internet que permita el acceso remoto y consulta de la informacion de

servicios de alojamiento y estudio que ofrece la ciudad:

¢ QUE DEBE TENER LA PAGINA DE INTERNET?

Varios idiomas.
Oferta de centros educativos.
Atractivos turisticos de la ciudad, articulado a
www.culturayturismomedelin.com.
Link a la pagina de movilidad del municipio SIMOC, servicio publico.
Para tener en cuenta en nuestra ciudad (clima, tradiciones, etc.).
Contador de visitantes y lugares.
Reservas alojamiento, opciones, precios, forma y condiciones de pago.
Precios, condiciones generales y reservas.
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¢ Contratos de alojamiento, que incluye, que se prohibe.

e Mapa de la ciudad.

e Alojamiento, lugares y fotos.

e Recibimiento aeropuerto.

e Alimentacion.

e Alrededores del alojamiento.

e Recomendaciones de visitantes, experiencias y calificacion.

e Facilidades del alojamiento (WI-FI Wireless, TV room, DVD y music
system, area de ropa, etc.).

e Habitaciones y tipo de comodidades.

e Periodicidad de la limpieza.

e Areatotal de la habitacion y del apartamento o casa.

e Comodidades de la unidad residencial.

e Diay hora de acomodaciones y tiempo minimo de estadia.

e Conectividad de la ciudad, ¢,como llegar?

e Programacion cultural y nocturna de la ciudad.

e Home: quienes somos, contacto e interaccion directa con el usuario.

Una web 2.0 debe incluir, al menos, uno de los siguientes servicios: blog, red
social, wiki y, en general, todos los sistemas de comparticion de contenidos. Los
productos mas populares rednen un poco de todo. Asi, YouTube, Flickr o
MySpace son mezclas de blog y red social. Menéame y Microsiervos, por su
parte, tienen importantes comunidades por detrds. Los wikis, por el momento,
son un tanto mas formales y por eso no tienen tanta audiencia, con la excepcion

de la Wikipedia que retne componentes de red social y wiki.

Una web 2.0 debe emplear (0 al menos se recomienda que lo haga) tecnologias

tipo XML (como el RSS) y Ajax.
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Una web 2.0 debe recurrir al marketing viral para promocionarse. En mi opinién,

es el gran cambio de la Web 2.0 y una de las razones de su éxito.

Una web 2.0 debe permitir que el usuario actie y no sea un simple visitante
pasivo. El usuario es el rey y debe poder incluir su propio contenido (si es un
blog o wiki), compartirlo (caso de cualquier red social) y llevarse algo a cambio
de eso, al mejor estilo Google AdSense o karma de Menéame. Esto Ultimo es

una de los grandes olvidos de muchas webs 2.0.

Una web 2.0 debe tener un nombre corto y simpatico. No es cuestion de pagar
grandes sumas de dinero por dominios simplones, como sucedid durante la
burbuja, sino de buscar algo original y facil de recordar. Siglas y letras como ‘r’
(Flickr), ‘my  (MySpace y MyStrands), ‘you (YouTube) simbolizan esa
complicidad con el usuario. En otros casos, como del.icio.us o Bilbao.bi, se
buscan matriculas originales. La cuestion es dar al dominio una importancia

relativa. Al fin y al cabo, el que manda es Google.

Presentamos enseguida algunas recomendaciones que ayudan a definir
correctamente el contenido que debe tener el sitio web que promocionara la
oferta de bienes y servicios en Internet:

- Publicar informaciéon en el sitio que responda exactamente a lo que los

clientes desean saber.

- Publicar oportunidades de empleo.

- Hablar sobre los objetivos estratégicos del negocio.

- Listar los contactos clave dentro del servicio.

- Incluir una lista completa de sus productos y/o servicios.

- Responder los correos electrénicos en un término maximo de tres dias.
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- Proveer vinculos hacia otros servicios de la ciudad.
- Registrar la pagina en los motores de busqueda.
- Publicar numero telefonico, fax y direccion del correo electronico en cada

una de las paginas del sitio.

Temas de interés:
e Demografia
e Dados estadisticos sobre Colombia — Medellin.*?
e Localizacion
e Area
e Paises fronterizos
e Extension de la costa maritima
e Mar territorial: 12 millas nauticas
e Actividad economica
e Clima
e Topografia
e Recursos naturales
e Poblacién
e Grupos étnicos
e Sistema de gobierno
e Capital
e Division territorial
e Dias festivos

e Moneda

12 \er anexo Datos generales Medellin.
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3. CAPACITACION PARA LAS FAMILIAS PARA MEJORAR LA CALDAD
DEL SERVICIO PRESTADO

El equipo de investigacion sugiere que las familias que ofrezcan alojamiento
familiar, reciban diferentes capacitaciones para mejorar la calidad del servicio

prestado. Entre estas capacitaciones se encuentran las siguientes:

3.1 CAPACITACION EN SERVICIO AL CLIENTE Y MANIPULACION DE
ALIMENTOS DEL SENA

Puede obtenerse informacion al respecto en http://ofertaeducativa.sena.edu.co/.

Dicha consulta fue realizada el 2 de diciembre de 20009.

3.1.1 Técnico

Permiten al aprendiz adquirir competencias para desarrollar actividades
determinadas y solucionar problemas en un rango definido de areas funcionales
con respuestas predecibles; transmitir conocimiento en términos de producto,
con las mismas variables de insumo y de resultado, con el manejo de procesos

y ecuaciones.

3.1.2 Técnico en servicios de alojamiento

Dirige el personal a cargo - realiza procesos basicos para la prestacion del
servicio - atiende usuarios - establece las actividades tacticas en el area de
mantenimiento de acuerdo a las actividades estratégicas de la empresa - presta
el servicio de recepcion y reservas - maneja valores e ingresos relacionados

con la operacién del establecimiento - atiende el area de conserjeria - mantiene
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las habitaciones de acuerdo a estandares y realiza analisis y disefio del sistema

de informacién que cumpla con los requerimientos de la empresa.

3.1.3 Técnico en procesamiento de carnes y derivados

Recibe y almacena materias primas con condiciones de calidad - elabora
diferentes derivados carnicos aplicando las buenas practicas de manufactura y
teniendo en cuenta el Sistema HACCP (analisis de puntos criticos de control en
el proceso - desarrolla - controla y analiza las diferentes etapas de la

produccion - empaque - almacenamiento y conservacion del producto final.

3.1.4 Técnico en cocina
Recibe y maneja materias primas para la elaboracion de alimentos con
estandares de calidad - apoya servicios de alimentacion bajo los parametros de

la seguridad alimentaria.

3.2 PROGRAMAS DE INGLES DEL SENA
Duracion del curso: Cada curso es de 60 horas. Hay un total de nueve cursos,

para un total de 540 horas.

El programa de aprendizaje de inglés apoyado en ambiente virtual de
aprendizaje, consta de tres niveles: Basico, Intermedio y Avanzado, cada uno
de los cuales contiene tres cursos que se toman como una unidad. En cada
unidad se debe desarrollar los contenidos asignados por el tutor de inglés,

teniendo en cuenta que las actividades se toman de manera integral.

Esta formacién se desarrolla bajo la modalidad de formacion a distancia

apoyada en ambientes virtuales de aprendizaje, esta forma de aprender
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favorece el trabajo colaborativo y se fundamenta en la metodologia por

proyectos.
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CONCLUSIONES

1. El proyecto del portal de Internet en varios idiomas, permite obtener servicios
a la poblacion universitaria foranea y familias anfitrionas para el logro de una
adecuada convivencia e integracion cultural. Esta iniciativa es atractiva para los
inversionistas interesados en patrocinar el proyecto, ya que puede convertirse
en una fuente de ingresos por comision en cupos asignados por concepto de
reserva de alojamiento y de matricula en pregrado, postgrado y/o estudios en
idiomas. La pagina puede ofrecer publicidad en temas como:

- Gastronomia

- Actividades culturales

- Sitios o rutas turisticas

- Actividades comerciales

2. Para la poblacion universitaria foranea, nacional o extranjera, el proyecto

ofrece una fuente de informacion oportuna y confiable que le permita tomar una

decision de compra de acuerdo a la calidad de vida esperada y a la institucion

seleccionada. El portal permite al usuario acceder a todo tipo de servicios desde

cualquier computador:

- Reserva on-line de alojamiento, alimentaciéon y servicio de transporte
aeropuerto — alojamiento.

- Matricula e inscripcién en la universidad

- Informacioén turistica y cultural de la ciudad

- Movilidad

3. Para las familias anfitrionas, el proyecto constituye una fuente de ingresos

econémicos adicionales, posibilidad de intercambio cultural, aprovechamiento
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de recursos fisicos subutilizados y pertenecer a una red de comercializacién de

alojamiento familiar sostenible a largo plazo.

4. La sociedad se ve beneficiada por el proyecto, ya que mejora la imagen de la
ciudad a nivel nacional e internacional; genera interaccion cultural y se hace
competitiva frente a otros destinos que ya cuentan con la misma oferta de
estudios. La seguridad en la ciudad y la calidad de los servicios se incrementa a
través de la implementacion de las normas técnicas sectoriales, lo cual se
puede evidenciar a través de las recomendaciones que los usuarios puedan

hacer con la implementacion de la pagina.

5. Luego de realizar algunas visitas domiciliarias aleatorias a familias que
reciben estudiantes foraneos de la ciudad- sector Poblado, se disefid una
encuesta con parametros y estandares de calidad tomados de otras NTS-
Normas Técnicas Sectoriales vigentes para el sector hotelero, las cuales en su
comienzo fueron empleadas para conocer la calidad de los servicios ofrecidos
en nuestra ciudad y hacer que Medellin sea mas competitiva ante otros destinos
internacionales. Luego de realizar el proceso de estandarizacion se emitio una
nueva normatividad que rige al pais y es la Norma Técnica Sectorial (NTSH
009), que se centra en apartamentos turisticos, requisitos de planta y servicio,
esta norma tiene por objeto establecer los requisitos minimos que deben
cumplir los apartamentos turisticos para asegurar la calidad en la prestacion del
servicio, por tal motivo se anexa dicha norma la cual fue entregada a las
familias visitadas para su conocimiento y aplicacidon pues es la reconocida a

nivel nacional para este tipo de alojamiento®®.

13 \Ver anexo Carta reglamentacion alojamiento. Decreto 2590 Y NTSH 009.
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ANEXOS

Anexo A. Consulta al viceministro de turismo

Se envi6 correo electronico para solicitar al Viceministro aclaracion de la
reglamentacion y normatividad turistica el dia miércoles 11 de marzo de 2009 al
VICEMINISTRO DE TURISMO, Doctor OSCAR RUEDA GARCIA, solicitando
aclaracion en el tema de Alojamiento en casas de familia para estudiantes

nacionales y extranjeros en la ciudad de Medellin.

De: Sandra Echeverri Duque

Enviado el: miércoles, 11 de marzo de 2009 07:49 a.m.

Para: 'atorres@mincomercio.gov.co’; 'rrodriguez@mincomercio.gov.co’;
‘orueda@mincomercio.gov.co’

CC: 'cisanchez@mincomercio.gov.co'

Asunto: VIVIENDAS TURISTICAS

Buenos dias

Doctor
OSCAR RUEDA GARCIA

Viceministro de Turismo

La Universidad EAFIT, tiene la Mision de formar personas comprometidas con
el desarrollo integral de su comunidad, a través de sus programas de pregrado
y de posgrado, dentro de un ambiente de pluralismo ideoldgico y de excelencia

académica, competentes internacionalmente en sus areas de conocimiento.
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En este momento tienen un proyecto cuyo objetivo es Impulsar una oferta de

alojamiento para estudiantes de la Universidad EAFIT en casas de familia

de la ciudad de Medellin con el prop6sito de promover la generacion de

empleo e ingresos a las familias anfitrionas de la comunidad cercana.

Nuestra solicitud es para que nos definan si la legislacion turistica se aplica a
estos alojamientos que ofreceran servicios durante periodos superiores a 30

dias.

Se deben registrar como prestadores de servicios turisticos y por lo tanto pagar
parafiscales??? Son considerados viviendas turisticas?? Si la finalidad es

motivar y promover la generacion de empleo e ingresos a las familias

anfitrionas.

Ley 300 Ley general de turismo

ARTICULO 78.° DE LOS ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS O DE
HOSPEDAJE

Se entiende por establecimiento Hotelero o de Hospedaje, el conjunto de bienes
destinados por la persona natural o juridica a prestar el servicio de alojamiento
no permanente inferior a 30 dias, con o sin alimentacion y servicios basicos y/o

complementarios o accesorios de alojamiento, mediante contrato de hospedaje.

Ley 1101

Articulo 3.2_Aportantes de la contribucion parafiscal para la promocién del
turismo. Para los fines sefialados en el articulo 1° de la presente ley, se

consideran aportantes los siguientes:

1. Los hoteles y centros vacacionales.
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2. Las viviendas turisticas y otros tipos de hospedaje no permanente, cuyas
ventas anuales sean superiores a los 50 smimv, excluidos los
establecimientos que prestan el servicio de alojamiento por horas. En el
caso de las viviendas turisticas ubicadas en los territorios indigenas se
aplicara la contribucién a aquellas cuyas ventas anuales sean superiores
a los 100 smimv.

3. Las agencias de viajes y turismo, agencias mayoristas y las agencias

operadoras.

Cordial saludo,

SANDRA ECHEVERRIDUQUE
Asesora de Turismo

ALCALDIA DE MEDELLIN
Sandra.echeverri@medellin.gov.co
Tel: (4) 2324022 ext 225

CC/ ALEJANDRO TORRES, CLARA INES SANCHEZ
Respuesta del Viceministro de Turismo de Colombia Doctor OSCAR RUEDA

GARCIA, Bogota marzo 13 de 2009

De: Oscar Rueda Garcia [mailto:orueda@mincomercio.gov.co]
Enviado el: viernes, 13 de marzo de 2009 03:50 a.m.
Para: Sandra Echeverri Duque; Alejandro Torres Jaimes; Rodolfo Rodriguez

Suarez
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CC: Clara Inés Sanchez Arciniegas
Asunto: Re: VIVIENDAS TURISTICAS

Los huéspedes son los estudiantes de fuera de Medellin? "Residencias
estudiantiles”
Si es asi no, puesto que no son visitantes, no son "turistas".

Slds, org

Ademas recibimos respuesta de Doctor Fernando Montafo, Profesional
del Area de Registro Nacional de Turismo- RNT del Viceministerio de

Turismo de Colombia

De: Fernando Montafio B. [mailto:fmontano@mincomercio.gov.co]
Enviado el: jueves, 12 de marzo de 2009 01:55 p.m.

Para: Sandra Echeverri Duque

CC: Alejandro Torres Jaimes

Asunto: RE: VIVIENDAS TURISTICAS

Respetada Sefiora Sandra:

Como Usted bien lo indica, el alojamiento Turistico de acuerdo a lo establecido
en la ley 300 debe ser inferior a 29 dias y mayor a 24 horas y este debe ser
prestado exclusivamente a huéspedes turistas, por lo cual, la clase y/o tipo de
servicio que usted nos indica no es alojamiento contemplado en la ley
mencionada, y tampoco lo constituye como prestador de servicios turisticos. Asi
las cosas no se tendrian ni estarian obligados dichas casa de familias a

inscribirse en el Registro Nacional de Turismo.

Cordial saludo,
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Fernando Montafio.
Registro Nacional de Turismo
MINISTERIO DE COMERCIO, INDUSTRIA Y TURISMO
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Anexo B. Codigo civil

El Cddigo civil es un conjunto unitario, ordenado y sistematizado de normas de
Derecho privado, es decir, un cuerpo legal que tiene por objeto regular las
relaciones civiles de las personas fisicas y juridicas, privadas o publicas, en
este Ultimo caso siempre que actlen como particulares, es decir, desprovistas

de imperium.

CODIGO CIVIL, REPUBLICA DE COLOMBIA
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Art. 1973.- El arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o
prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra 0 servicio un precio
determinado.

El contrato de arrendamiento para vivienda urbana esté regulado por la Ley 820
del 2003, la cual en su articulo 7 trata sobre la solidaridad que existe entre
arrendatario y coarrendatario o deudor solidario. El articulo 23 trata la

terminacion del contrato.

El articulo 1998 del Cédigo Civil trata sobre los deterioros que se ocasionen al

inmueble del contrato de arrendamiento.

El arrendamiento de la vivienda comercial se rige por las normas del Codigo de

Comercio. Ver articulado
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CAPITULOII
DE LAS OBLIGACIONES DE ARRENDATARIO EN EL ARRENDAMIENTO
DE COSAS

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

Art. 1996.- El arrendatario es obligado a usar de la cosa segun los términos o el
espiritu del contrato; y no podra, en consecuencia, hacerla servir a otros objetos
gue los convenidos, o a falta de convencién expresa, a aquellos a que la cosa
es naturalmente destinada, o que deban presumirse de las circunstancias del

contrato o de la costumbre del pais.

Si el arrendatario contraviene a esta regla, podra el arrendador reclamar la
terminacion del arriendo con indemnizacién de perjuicios, o limitarse a esta

indemnizacion, dejando subsistir el arriendo.

RESPONSABILIDAD DEL ARRENDATARIO

Art. 1997.- El arrendatario empleara en la conservacion de la cosa el cuidado
de un buen padre de familia.

Faltando a esta obligacion, responderd de los perjuicios; y aun tendra derecho
el arrendador para poner fin al arrendamiento, y en el caso de un grave y

culpable deterioro.

REPARACIONES LOCATIVAS

Art. 1998.- El arrendatario es obligado a las reparaciones locativas. Se
entienden por reparaciones locativas las que segun la costumbre del pais son
de cargo de los arrendatarios, y en general las de aquellas especies de
deterioro que ordinariamente se producen por culpa del arrendatario o de su

dependiente, como descalabros de paredes o cercas, albafiales y acequias,
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rotura de cristales, etc.

AMPLIACION DE LA CULPA DEL ARRENDATARIO
Art. 1999.- El arrendatario es responsable no so6lo de su propia culpa sino de

las de su familia, huéspedes y dependientes.

PAGO DEL CANON Y RETENCION POR EL ARRENDADOR

Art. 2000.- El arrendatario es obligado al pago del precio o renta.

Podra el arrendador, para seguridad de este pago y de las indemnizaciones a
que tenga derecho, retener todos los frutos existentes de la cosa arrendada, y
todos los objetos con que el arrendatario la haya amueblado, guarnecido o
provisto, y que le pertenecieren; y se entendera que le pertenecen, a menos de

prueba contraria.

FIJACION DEL PRECIO

Art. 2001.- Si entregada la cosa al arrendatario hubiere disputa acerca del
precio o renta, y por una o por otra parte no se produjere prueba legal de lo
estipulado a este respecto, se estara al justiprecio de peritos, y los costos de
esta operacién se dividirdn entre el arrendador y el arrendatario por partes

iguales.

EPOCA DEL PAGO DEL CANON
Art. 2002.- El pago del precio o renta se hara en los periodos estipulados, o a

falta de estipulacion, conforme a la costumbre del pais, y no habiendo
estipulacion ni costumbre fija, segun las reglas que siguen:
- La renta de predios urbanos se pagara por meses, la de predios rasticos
por afnos.

- Si una cosa mueble o semoviente se arrienda por cierto nimero de afios,
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meses, dias, cada una de las pensiones periddicas se debera
inmediatamente después de la expiracion del respectivo afio, mes o dia.
- Si se arrienda por una sola suma, se debera ésta luego que termine el

arrendamiento.

PAGO DEL CANON DESPUES DE TERMINADO EL CONTRATO

Art. 2003.- Cuando por culpa del arrendatario se pone término al
arrendamiento, sera el arrendatario obligado a la indemnizacion de perjuicios, y
especialmente al pago de la renta por el tiempo que falte hasta el dia en que
desahuciando hubiera podido hacer cesar el arriendo, o en que el arriendo

hubiera terminado sin desahucio.

Podra, con todo, eximirse de este pago proponiendo, bajo su responsabilidad,
persona idonea que le sustituya por el tiempo que falte, y prestando, al efecto,

fianza u otra seguridad competente.

PROHIBICION DE CESION Y SUBARRIENDO
Art. 2004.- El arrendatario no tiene la facultad de ceder el arriendo ni de

subarrendar, a menos que se le haya expresamente concedido; pero en este
caso no podra el cesionario o subarrendatario usar o gozar de la cosa en otros

términos que los estipulados con el arrendatario directo.

RESTITUCION DE LA COSA ARRENDADA
Art. 2005.- El arrendatario es obligado a restituir la cosa al fin del

arrendamiento.

Debera restituir en el estado en que le fue entregada, tomandose en

consideracion el deterioro ocasionado por el uso y goce legitimo.
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Si no constare el estado en que le fue entregada, se entendera haberla recibido

en regular estado de servicio, a menos que pruebe lo contrario.

En cuanto a los dafios y pérdidas sobrevenidos durante su goce, debera probar
gue no sobrevinieron por su culpa, ni por culpa de sus huéspedes,

dependientes o subarrendatarios, y a falta de esta prueba sera responsable.

MORA EN LA RESTITUCION POR EL ARRENDATARIO

Art. 2007.- Para que el arrendatario sea constituido en mora de restituir la cosa
arrendada, sera necesario requerimiento del arrendador, aun cuando haya
precedido desahucio; y si requerido no la restituyere, serd condenado al pleno
resarcimiento de todos los perjuicios de la mora, y a lo demas que contra él

competa como injusto detentador.

CAPITULOV
REGLAS PARTICULARES RELATIVAS AL ARRENDAMIENTO
DE CASAS, ALMACENES U OTROS EDIFICIOS

LIMITACIONES A LAS REPARACIONES LOCATIVAS.

Art. 2028.- Las reparaciones llamadas locativas a que es obligado el inquilino o
arrendatario de casa, se reducen a mantener el edificio en el estado que lo
recibio; pero no es responsable de los deterioros que provengan del tiempo y
uso legitimos, o de fuerza mayor, o de caso fortuito, 0 de la mala calidad del
edificio, por su vetustez, por la naturaleza del suelo, o por defectos de

construccion.
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OBLIGACIONES DEL INQUILINO

Art. 2029.- Ser& obligado especialmente el inquilino:

1. A conservar la integridad interior de las paredes, techos, pavimentos y
cafierias, reponiendo las piedras, ladrillos y tejas que durante el arrendamiento
se quiebren o se desencajen.

2. A reponer los cristales quebrados en las ventanas, puertas y tabiques.

3. A mantener en estado de servicio las puertas, ventanas y cerraduras.

Se entendera que ha recibido el edificio en buen estado, bajo todos estos

respectos, a menos que se pruebe lo contrario.

OTRAS OBLIGACIONES DEL INQUILINO

Art. 2030.- El inquilino es, ademas, obligado a mantener las paredes,
pavimentos y demas partes interiores del edificio medianamente aseadas; a
mantener limpios los pozos, acequias y cafierias, y a deshollinar las chimeneas.
La negligencia grave bajo cualquiera de estos respectos dard derecho al
arrendador para indemnizacion de perjuicios, y aun para hacer cesar

inmediatamente el arriendo en casos graves.

TERMINACION POR DESTINACION INDEBIDA

Art. 2031.- El arrendador tendra derecho para expeler al inquilino que empleare
la casa o edificio en un objeto ilicito, o que teniendo facultad de subarrendar,
subarriende a personas de notoria mala conducta, que, en este caso, podran

ser igualmente expelidas.

ARRENDAMIENTO DE CASA AMOBLADA
Art. 2032.- Si se arrienda una casa o0 aposento amoblado, se entendera que el

arriendo de los muebles es por el mismo tiempo que el edificio, a menos de

estipulacion contraria.
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ANTICIPACION DESAHUCIO
Art. 2034.- El desahucio, en los casos en que tenga lugar, debera darse con

anticipacion de un periodo entero de los designados por la convencion o la ley

para el pago de la renta.

TERMINACION POR MORA EN EL PAGO

Art. 2035.- La mora de un periodo entero en el pago de la renta, dara derecho
al arrendador, después de dos reconvenciones, entre las cuales medien a lo
menos cuatro dias, para hacer cesar inmediatamente el arriendo, si no se
presta seguridad competente de que se verificara el pago dentro de un plazo

razonable, que no bajara de treinta dias.
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Anexo C. Codigo de comercio

Un cdédigo de comercio es un conjunto sistematizado de normas de Derecho
mercantil, es decir, un cuerpo legal que tiene por objeto regular las relaciones

mercantiles.

En la actualidad, el Derecho mercantil se encuentra, en muchos casos,
regulado no so6lo en el codigo de comercio, sino en una serie de leyes
especiales, debido al proceso denominado descodificador. Sin embargo, existe
también cierta tendencia a redecodificar esas normativas especiales en un solo

cuerpo normativo o cédigo.

El Derecho contenido en el cédigo de comercio es un Derecho privado especial
para las relaciones mercantiles, que busca adaptarse a las necesidades y
dinamismo propio de las relaciones economicas. Por ello es una regulacion
especial para la cual el codigo civil representa la norma de Derecho comun y

aplicable supletoriamente.
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Anexo D. Decreto 410 de 1971

TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.° Los comerciantes y los asuntos mercantiles se regiran por las
disposiciones de la ley comercial, y los casos no regulados expresamente en
ella seran decididos por analogia de sus normas.

CAPITULO |
ESTABLECIMIENTOS DE COMERCIO Y SUPROTECCION LEGAL

El contrato de arrendamiento de vivienda comercial se rige por las normas del
codigo de comercio, el cual en su articulo 515 trata sobre los establecimientos
de comercio y su proteccion legal, asi. se entiende por establecimiento de
comercio un conjunto de bienes organizados por el empresario para realizar los
fines de la empresa. Una misma persona podra tener varios establecimientos
de comercio y, a su vez, un solo establecimiento de comercio podra pertenecer
a varias personas, y destinarse al desarrollo de diversas actividades

comerciales.

El articulo 518 dice: El empresario que a titulo de arrendamiento haya ocupado
no menos de dos afios consecutivos un inmueble con un mismo establecimiento
de comercio, tendrd derecho a la renovacién del contrato al vencimiento del

mismo, salvo en los siguientes casos:

1) Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato;
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2) Cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia habitacion o
para un establecimiento suyo destinado a una empresa sustancialmente
distinta de la que tuviere el arrendatario, y

3) Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras
necesarias que no puedan ejecutarse sin la entrega o desocupacion, o
demolido por su estado de ruina o para la construccion de una obra

nueva.

Art. 519.- Las diferencias que ocurran entre las partes en el momento de la

renovacion del contrato de arrendamiento se decidiran por el procedimiento
verbal, con intervencion de peritos.

Art. 520.- En los casos previstos en los ordinales 2 y 3 del articulo 518, el
propietario desahuciara al arrendatario con no menos de seis meses de
anticipacion a la fecha de terminacién del contrato, so pena de que éste se
considere renovado o prorrogado en las mismas condiciones y por el mismo
término del contrato inicial. Se exceptlan de lo dispuesto en este articulo los
casos en que el inmueble sea ocupado o demolido por orden de autoridad

competente. Se pacta la renuncia al desahucio.

Art. 523.- El arrendatario no podra, sin la autorizacion expresa o tacita del
arrendador, subarrendar totalmente los locales o inmuebles, ni darles, en forma
gue lesione los derechos del arrendador, una destinacién distinta a la prevista
en el contrato. El arrendatario podria subarrendar hasta la mitad los inmuebles,
con la misma limitacion. La cesién del contrato sera valida cuando la autorice el
arrendador o sea consecuencia de la enajenacién del respectivo

establecimiento de comercio.
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Establecimiento de un modelo de contrato de arrendamiento, el cual cumple con

toda la normatividad legal para la prestacion del servicio de alojamiento familiar:
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Anexo E. Contrato de arrendamiento de habitacion amoblada para

poblaciéon universitaria

Lugar y fecha del contrato: Medellin,

ARRENDADOR:
ARRENDATARIO:

DIRECCION DEL INMUEBLE:

NUMERO DE HUESPEDES:

PRECIO O CANON POR MES:

PERIODO DE PAGO: VER CLAUSULA ADICIONAL
TERMINO DE DURACION:

FECHA DE INICIO:

FECHA DE TERMINACION:

PRIMERA. OBJETO: EL ARRENDADOR concede en calidad de

arrendamiento al ARRENDATARIO y éste toma en idéntica forma a aquél, el

goce de un bien inmueble ubicado en Medellin, Antioquia, en la direccion

, dotado de los servicios publicos

domiciliarios como agua, energia, gas, Internet inalambrico, alcantarillado; cuyo
pago corresponde al ARRENDADOR. Ademas se entrega completamente
amoblado, segun inventario y avallo que integra este contrato como Anexo |,
firmado por las partes. Tendra un servicio de aseo semanal. Tanto el inmueble
como su dotacion, se entregan en perfecto estado de conservacion, y
funcionamiento con todas sus instalaciones. EL ARRENDATARIO, al momento
de restituir el inmueble debera devolver todo en similar estado al recibido, salvo

deterioros por uso Yy el transcurso del tiempo, caso contrario respondera por los
dafos y perjuicios, que involucran reparar lo averiado, reponer lo faltante. EL
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ARRENDATARIO, faculta expresamente al ARRENDADOR para llenar los

espacios en blanco del presente contrato, especialmente los linderos, incluidos

en hoja adicional a este documento.

SEGUNDA. VIGENCIA: EI término de duracion del presente contrato es de

treinta y un (31) dias y una (1) noche, contados a partir del dia _ de _ de
2.0, conentrega delinmueble eldia _ _de  de20_ _

TERCERA. PRORROGAS: EIl presente contrato termina por vencimiento del

término estipulado, no obstante los contratantes de mutuo acuerdo podran
prorrogarlo por un término igual al inicialmente pactado, por un tiempo inferior o

por un periodo superior, de lo cual se dejara constancia escrita.

CUARTA. DESTINACION: EL ARRENDATARIO se obliga a usar la habitacion

Unicamente para vivienda temporal.

QUINTA. PRECIO: El precio o canon de arrendamiento es la sumade:
____MIL PESOS, por cada mes, que EL ARRENDATARIO, pagara asi:

VALOR TOTAL DEL CONTRATO: PESOS detallados

asi: En el momento de hacer la entrega del inmueble.

VALOR GARANTIA DE RESERVA: Para garantizar la reserva del
contrato el ARRENDATARIO cancelara el cincuenta por ciento (50%) del

contrato, el dia

SALDO RESTANTE:
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DEPOSITO PARA DANOS O PERJUICIOS

PARAGRAFO: Si el canon se cancela en cheque, el pago se considerara

realizado cuando la entidad bancaria giradora efectie el abono en la cuenta
respectiva del ARRENDADOR o0 a nombre de la persona que ésta designe y

sea presentado a tiempo.

SEXTA. DESTINACION: La habitacion objeto de este contrato sera destinado
por EL ARRENDATARIO, Unicamente para VIVIENDA TEMPORAL, no

pudiendo darle destinacion diferente, cederlo, ni subarrendarlo en todo o parte,

sin previo permiso escrito del ARRENDADOR, so pena de que éste a su arbitrio
pueda dar por terminado el contrato y exigir la entrega inmediata del inmueble,
sin necesidad de requerimientos, a los cuales renuncia EL ARRENDATARIO.
El incumplimiento de esta clausula dar4 derecho al ARRENDADOR para exigir
la entrega inmediata del inmueble y cobrarse a titulo de sancion el valor
entregado por el ARRENDATARIO como depdésito de dafios y/o perjuicios que

se habian consignado, sin perjuicio de otras acciones judiciales.

SEPTIMA. RECIBO Y ESTADO: EL ARRENDATARIO declara que ha recibido

el inmueble y los muebles y enseres objeto de este contrato en perfecto estado
de conservacion y funcionamiento, conforme al inventario que suscribe por
separado y que se considera incorporado al mismo para todos los efectos
legales, que se obliga a conservarlo en el estado de recibo y asi lo restituira al
ARRENDADOR a la terminacién del contrato, o cuando haya de cesar por
alguna de las causas previstas, salvo el deterioro por paso del tiempo y uso

legitimo.
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OCTAVA. REPARACIONES Y MEJORAS: No podra el ARRENDATARIO,

realizar mejoras, ni cambios al inmueble, o cambiar chapas, claves o llaves del
inmueble sin autorizacion escrita del ARRENDADOR.

NOVENA. SERVICIOS PUBLICOS: El arrendamiento incluye los servicios de

energia eléctrica, gas, acueducto, alcantarillado, arborizacion, recoleccion de

basuras, teléfono, television por cable, banda ancha.

DECIMA. OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES PARA EL ARRENDATARIO:

1. Restituir el inmueble en las condiciones que le fue entregado en desarrollo
del contrato, a su vencimiento.

2. Utilizar el inmueble Unicamente para la destinacién descrita en este acuerdo
de voluntades.

Destinar el inmueble para fines licitos.
Pagar el canon de arrendamiento segun lo estipulado.

5. No utilizar el inmueble para el ocultamiento de personas y/o objetos, guardar
explosivos, elementos de uso privativo de las fuerzas militares, objetos con
fines terroristas o al margen de la ley, elaboracion, consumo, recepcion y
comercializacion de estupefacientes y sustancias alucinbgenas o0 que
produzcan dependencia fisica psiquica, ni para la practica de actividades
gue alteren el orden publico, buenas costumbres, libertades individuales,
practica de cultos y ceremonias religiosas, satanicas, gnosticas, indigenas,
Yagé, lectura cigarrillo, tabaco, tarot, bafios, rezos, hechizos, conjuros,
misas negras, catolicas, velaciones, bailes publicos y privados, ni fiestas a
entradas horas de la madrugada, atencion a heridos en combate,
combustiéon de esencias florales, herbales u homedpatas con ningan fin.

6. No realizar excavaciones en techos, pisos, paredes, muros ni cielos rasos.
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7. No conectar artefactos de uso industrial en instalaciones y acometidas
eléctricas e hidraulicas.

8. No realizar actividades que generen ruido o perjudiquen la tranquilidad de
los vecinos.

9. No utilizar el inmueble con fines comerciales, venta o expendio de licores,
mercancias y/o alimentos.

10.No utilizar el inmueble como oficina, empresa, ni transformarlo en local
comercial, industrial, ni como sede gremial, politica, sindical o comunitaria.

11.Tener mascotas.

12.Retirar del inmueble los muebles, enseres y electrodomésticos que se
entregaron al momento de suscribir el contrato.

13.En caso de dafio y/o pérdida total de los muebles, enseres yl/o
electrodomeésticos, deberd informar de inmediato este hecho al
ARRENDADOR.

14.No podra contratar por su cuenta el arreglo o reparacion de los elementos

danados.

DECIMA PRIMERA. CLAUSULA PENAL: El incumplimiento por parte del

ARRENDATARIO de cualquiera de las clausulas de este contrato, lo constituira
en deudor del ARRENDADOR por una suma equivalente al VALOR TOTAL del
contrato a titulo de pena, exigible inmediatamente sin necesidad de
requerimiento alguno y sin perjuicio de los demés derechos del
ARRENDADOR.

El presente contrato constituye prueba sumaria plena para el cobro de esta
pena, que podra iniciarse ejecutivamente con la sola presentacion de este
contrato, el cual presta mérito ejecutivo por tratarse de una obligacién clara,

expresa y con fecha cierta de exigibilidad.
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DECIMA SEGUNDA. MERITO EJECUTIVO: EIl presente contrato constituye

titulo ejecutivo para cobrar judicialmente al ARRENDATARIO y sus garantes, la

clausula penal, los arrendamientos que adeude, los dafios y perjuicios
ocasionados, asi como cualquier otra suma de dinero a su cargo, para lo cual
bastara la sola afirmacion hecha en la demanda por EL ARRENDADOR, no

podra ser desvirtuada por EL ARRENDATARIO, sino con la presentacion de los

recibos de pago con nota de cancelacion.

DECIMA TERCERA. REQUERIMIENTOS: EL ARRENDATARIO, renuncia

expresamente a los requerimientos de que tratan los articulos 2007 y 2035 del
Caodigo Civil y 424 del Codigo de Procedimiento Civil, relativos a la constitucion
en mora, lo mismo que al derecho de retencibn que a cualquier titulo les

confieran las leyes sobre el inmueble materia de este contrato.

DECIMA CUARTA. RETRACTO: Si el ARRENDATARIO desiste del contrato,

tendra derecho a cambiar de fecha sin exigir la devolucion del dinero, siempre y
cuando existan fechas disponibles para dicho cambio. Si fuere el
ARRENDADOR, quien desistiere debera devolver el dinero recibido, sin el pago

de intereses.

DECIMA QUINTA. EXCLUSION DE RESPONSABILIDAD: EL ARRENDADOR

no asume responsabilidad alguna por accidentes, dafios o perjuicios que EL

ARRENDATARIO y/o personas a cargo, ocasionen a terceros o que puedan
sufrir por causas atribuibles a terceros o a otros arrendatarios de partes del
inmueble, o por culpa leve del ARRENDADOR, sus empleados o dependientes,
por hurto, siniestros causados incendio, inundacion o terrorismo, extravio de

objetos, dafios o eventualidades de cualquier naturaleza que puedan sobrevenir
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en el inmueble arrendado, sea que en ellos intervenga o no la mano del hombre
y se perjudique directa o indirectamente al ARRENDATARIO.

DECIMA SEXTA. RESTITUCION DEL INMUEBLE: Vencido el término de
duracion del presente contrato, EL ARRENDATARIO debera entregar el

precitado inmueble al ARRENDADOR a su entera satisfaccion, en la misma

forma en la que lo recibid, aseado, sin desperdicios, ni basuras.

DECIMA SEPTIMA. AUTORIZACION: EI ARRENDATARIO, autoriza

expresamente al ARRENDADOR y a su eventual cesionario o subrogatario
para que la informacién suministrada en el presente contrato, que tiene caracter
estrictamente personal y comercial, sea consultada o verificada con terceras
personas incluyendo bancos o bases de datos, igualmente para que sea usada
y puesta en circulacion con fines estrictamente comerciales. Autorizamos
expresamente al ARRENDADOR para que en caso de incumplimiento de las
obligaciones contraidas a través de este contrato, seamos reportados en el
banco de datos de Fenalco, Precrédito, Datacrédito, Asobancaria, Aceam,

Covinoc, Cifinu otra entidad que cumpla idéntica funcion.

DECIMA OCTAVA. GASTOS: EL ARRENDATARIO, cancelara por su cuenta

los gastos que ocasionen el presente contrato y los de su prérroga o
renovacion, tales como elaboracion del contrato, papel de seguridad, impuesto

de timbre si hubiere lugar y otros.

CLAUSULAS ADICIONALES:

PRIMERA: INTERESES. EL ARRENDATARIO y EL (LA) DEUDOR (A)
SOLIDARIO (A) reconoceran al ARRENDADOR intereses por razdén de
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cualquier suma que lleguen a deber con ocasién de este contrato, de acuerdo al
interés corriente bancario, Art. 111, Ley 510/99, el cual se liquidara conforme al
certificado expedido por la Superintendencia Bancaria al momento de la
causacion de las respectivas obligaciones, desde el dia en que las sumas sean

exigibles y hasta la fecha del pago efectivo.

SEGUNDA: EI inmueble arrendado serad habitado por ( ) personas (sin
mascotas); sin otra limitacion, salvo las impuestas por la autoridad publica
competente y las descritas en las normas que regulan, adicionan o

complementan la materia.

TERCERA EL ARRENDATARIO, podra hacer el uso adecuado de las
zonas comunes de la Copropiedad tales como:

CUARTA: EL ARRENDATARIO y EL (LA) DEUDOR (A) SOLIDARIO (A), nos
permitimos manifestar que concientes, libres de coaccion o apremio,
voluntariamente leimos, comprendimos y estamos de acuerdo de contraer
obligaciones civiles con EL ARRENDADOR, sobre la totalidad del presente
acuerdo de voluntades; igualmente manifestamos que el ARRENDADOR, nos
puso en conocimiento el contenido del presente contrato de arrendamiento para
nuestro analisis previo y aceptacion posterior mediante presentacion personal e

individual ante notario publico con reconocimiento de firma y contenido.
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Para constancia y en sefial de aceptacién, suscribimos el presente documento,
en , a los dias del mes de de dos mil
(201_ ).
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Anexo F. Datos generales de Medellin

Datos de la ciudad: Fuente: Alcaldia de Medellin- Subsecretaria de

Turismo

El Gobierno de Medellin se rige por la eleccién popular de Alcaldes por periodos
de 4 afios y el maximo 6rgano legislativo para el ambito local es el cabildo
municipal (Concejo de Medellin compuesto por 21 miembros de diversas

corrientes politicas).

Alonso Salazar Jaramillo es el Alcalde elegido con la mayor votacion popular
desde que la figura democratica se instituyd con mas de 270.000 votos en el
2006. Su periodo de gobierno se extiende de 2008 a 2011 orientado por el Plan

de Desarrollo que recibe el nombre de Medellin Solidaria y Competitiva.

Este programa de gobierno hace parte de un proceso de construccion de ciudad
gue se consolida gracias a la continuidad de proyectos iniciados en la pasada
administracion de Sergio Fajardo Valderrama y que hoy muestran la

transformacion social, cultural, educativa y turistica de Medellin.

Medellin se integra a un area metropolitana conformada por 9 municipios. Sus
limites estan definidos asi:

Por el norte con: Bello, Copacabana y San Jerénimo

Por el sur con: Envigado, ltagli, La Estrella y El Retiro

Por el oriente con: Guarne y Rionegro

Por el occidente con: Angelépolis, Ebéjico y Heliconia.
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ASPECTOS GENERALES

Temperatura Promedio 24 °C

Estimado de Poblacion 2.221.392

Altura sobre el nivel del mar 1.479 metros

Voltaje corriente eléctrica 110.

Distribucién politico-administrativa
Comunas (Zona urbana): 16
Corregimientos (Zona rural): 5
Barrios (Urbanos oficiales): 249
Areas Institucionales: 20

BREVE HISTORIA DE MEDELLIN: ¢De donde venimos?

La historia de Medellin se remonta al Siglo XVII cuando los habitantes del Valle
de Aburra, liderados por los duefios de haciendas, a su vez mineros y
comerciantes, realizaron las gestiones conducentes a la ereccion de la Nueva
Villa en el sitio de Ana, como era conocida la quebrada Santa Elena. Con la
fundacion de esta villa se respondia a las politicas de la Corona Espariola de
crear ciudades, lo cual coincidia con los intereses de sus habitantes que
buscaban mayor autonomia para dirigir sus vidas y decidir sobre la complejidad
de la vida ciudadana y el futuro de las nuevas generaciones, acorde con sus
proyectos y necesidades. Por ello, el Cabildo de Santa Fe de Antioquia, capital

de la provincia se mostré enemigo de la nueva ciudad.

El valle en donde hoy se asienta Medellin fue visto por los espafioles por
primera vez, en agosto de 1.541. Venian en una expedicion al mando de
Jer6énimo Luis Téjelo, quien a su vez obedecia 6rdenes del Mariscal Jorge
Robledo, en busqueda de tierras y riquezas de oro.
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Habitado por indigenas de distinto caracter (Yamesies, Niquias, Nutabes y
Aburraes, segun las cronicas), el valle les es propicio a los colonos ibéricos, en
cabeza de Francisco Herrera y Campuzano, para fundar el 2 de marzo de 1616,
la poblacion de San Lorenzo de Aburra en el sitio que hoy ocupa el Parque del
Poblado. Una Cédula Real de la Reina Mariana de Austria, en 1674, le otorga el
titulo de Villa y el 2 de noviembre de 1675 se establece la Villa de Nuestra

Sefiora de la Candelaria de Medellin.

El Cabildo de Medellin defendié los intereses del comercio medellinense y de la
Villa frente a los celos de Santa Fe de Antioquia, regul6 la circulacién de
moneda, el mercado dominical, las pulperias, el aseo y ornato de la Villa,
trazado de calles y otras de sana convivencia, con lo cual logré consolidar a
Medellin como la principal ciudad comercial de la provincia Antioquefa. Gracias

a este proceso, la Nueva Villa se convirti6 en 1826 en la capital de Antioquia.

Durante todo el siglo XIX, la vida politica, social y econémica del pais tuvo en
esta comarca una referencia protagonica. Desde los afios veinte y treinta del
siglo XX, cuando todas sus mercancias entraban y salian por el Ferrocarril de
Cisneros y el Rio Magdalena, la ciudad era ya el principal centro industrial del
pais. Fue, entonces, famoso en Norteamérica y Europa, el Café Medellin que

distribuia la American Coffee Corporation.

Las condiciones de la tierra, la manera delicada como se cultivaba y
beneficiaba, la labor de escogencia y limpieza que le aplicaban los cultivadores
antioquefios, hacian de éste el café suave de mas calidad que se conocia en el

mundo.
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El Sector de la confeccion marco el inicio de la industrializacion en el valle de
Aburra, pero muy pronto se sumaron otros sectores tan diversos como el del
vidrio, el calzado, los alimentos de consumo masivo, la siderurgia, el transporte
aéreo, los electrodomeésticos, la produccion de bienes culturales, entre muchos
otros. Medellin se convirti6 poco a poco en la segundo ciudad del pais,

destacada en varios campos de la economia nacional.

Caracter de sus habitantes:
Se ha dicho que sus habitantes heredaron el caracter emprendedor de esos
primeros colonos, que enfrentados a una topografia montafiosa debieron

trabajar con tesdn para cumplir con las empresas que se proponian.

Ello hace que todo lo que proyecte el antioquefio tenga grandes dimensiones.
La busqueda de comunicacién con el mundo exterior, por ejemplo, dio origen a
importantes proyectos de ingenieria que aun hoy producen admiracion y

reconocimiento entre propios y visitantes.

Medellin es vibrante, vital y en pleno desarrollo, con una gran e intensa
actividad comercial, industrial, cultural, religiosa, social y deportiva. Pero, al
mismo tiempo, conserva cierto aire de la vida sencilla y familiar de los pueblos

gue conforman el departamento.

Muchas cosas estan pasando en Medellin. Disminuimos los indices de
violencia, recuperamos el sentido de la vida, pasamos del miedo a la esperanza

y de la esperanza a la confianza.

El logro de este gran propdsito requiere de la participacion y el compromiso

activo de todas las instancias del Estado, de la sociedad, y de todos y cada uno
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de sus ciudadanos y ciudadanas; solo con este compromiso y con acciones
concertadas se podra avanzar en hacer de Medellin una ciudad mas
democratica, pacifica y gobernable, mas incluyente y equitativa, mas digna y

sostenible, y mas global y competitiva.

El pulso de Medellin no se detiene; palpitay vibra, como la vida...

ARRENDADOR
C.C.

ARRENDATARIO
C.C.

DEUDOR(A) SOLIDARIO(A)
CcC.
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Anexo G. Normas Técnicas Sectoriales, Formatos y Decreto
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