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Resumen

En el presente articulo se realiza un anlisis reflexivo acerca de los procedimientos valuatorios colombianos en el
contexto de la vivienda palafitica de la regién del pacifico mas exactamente en el municipio de Buenaventura,
Valle del Cauca. Se indicé las condiciones fisicas, sociales, y culturales presentes en los asentamientos palafiticos
de esta zona abordando el desarrollo territorial desde los primeros establecimientos, de poblaciones indigenas y
negras, representativos en la region del Pacifico colombiano hasta el progreso y persistencia de las tipologias
constructivas tradicionales que predominan en la zona, asi mismo como las caracteristicas mas significativas de la
actual estructura constructiva de viviendas palafiticas en Buenaventura, se contrastd la normativa valuatoria
vigente para lo cual se establecié un acercamiento a los métodos valuatorios colombianos acordes a esta tipologia
de vivienda, como primera aproximacion los métodos costos de reposicidn y capitalizacion de renta posiblemente
pueden asignar el valor de la tradicional vivienda del Pacifico. No obstante, se considera necesario enfrentar el
reto territorial y normativo para considerar por completo esta estructura constructiva de forma legal y promover
propuestas que propicien viviendas sobre el agua seguras y sostenibles en el tiempo, ademaés de considerar el valor
cultural presente en el disefio arquitecténico en cada vivienda palafitica como respuesta a la valoracién patrimonial
que representa para sus habitantes y la region Pacifica en general.

Palabras claves: vivienda palafitica, estructura constructiva, técnicas valuatorias, asentamiento en el Pacifico
colombiano.

Abstract

This article provides a reflective analysis of Colombian valuation procedures in the context of palafitic dwellings
in the Pacific region, more precisely in the municipality of Buenaventura, Valle del Cauca. The physical, social,
and cultural conditions present in the palafitic settlements of this zone were indicated, addressing territorial
development from the first establishments of indigenous and black populations, representative of the Colombian
Pacific region, to the progress and persistence of the traditional construction typologies that predominate in the
zone, as well as the most significant characteristics of the current construction structure of palafitic dwellings in
Buenaventura, the valuation regulations in force were contrasted and an approach was established to the
Colombian valuation methods according to this type of housing. As a first approximation, the replacement cost
and rent capitalization methods may possibly assign the value of traditional Pacific housing. However, it is
considered necessary to face the territorial and normative challenge in order to fully consider this building structure
in a legal way and promote proposals that promote safe and sustainable water housing, in addition to considering
the cultural value present in the architectural design of each palafitic dwellings as a response to the heritage value
it represents for its inhabitants and the Pacific region in general.
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1. INTRODUCCION

En la region Pacifica de Colombia los pueblos de agua o palafiticos representan la
dinamica reproductiva del territorio, pues se adapta a las condiciones fisicas, naturales y
culturales de la zona. La construccion de viviendas flotantes es impulsada debido a las
condiciones del pais, debido a su cercania a zonas cubiertas de agua, la poblacion puede
encontrar riesgo directo con inundaciones, por esta razon viene en auge las viviendas con
tipologias adaptadas a la geografica del lugar y que son capaces de flotar a orilla de los rios
(GARCIA, 2019). Un factor importante es la siguiente consideracion: “un palafito es como un
mangle, que junto con los demas palafitos que crecen a su alrededor, afinca sus raices sobre las
aguas y por debajo de ellas. Para luego multiplicarse en torno al tronco central, al tronco
materno” (GRANELL; RUNGE, 2007, p.158).

La vivienda palafitica de las comunidades negras del Pacifico colombiano constituye un
elemento cultural que hace parte sustancial de la identidad regional, este tipo de vivienda
expresa un conocimiento local detallado de los factores climaticos, los ciclos del agua y el
conocimiento de los recursos de la selva por tanto corresponde a una construccion que las
comunidades han generado para convivir en una de las zonas més biodiversas del mundo
(OSORIO, 2016). El Distrito de Buenaventura se encuentra en el occidente de Colombia y de
vital importancia para el pais en muchos aspectos. Ademas de ser un robusto contribuyente
econodmico a la region, y al pais, por sus puertos, turistas y biodiversidad, es el nicleo urbano
con mayor poblacion del Pacifico colombiano. Tiene un litoral variado con varios tipos de
elementos geomorfoldgicos que van desde cerros con acantilados, extensas llanuras de
manglares hasta islas barreras con frentes de playa que forman la mayor parte del litoral
(GALLEGO; SELVARAJ, 2019).

Las viviendas palafiticas en nuestro territorio colombiano es tan solo una adaptacion de
una tecnologia constructiva buscando una interaccion entre del lugar con sus habitantes, esta
tipologia de vivienda se acentla cada vez mas en el pais y en lugares donde la geografia lo
necesita, tales como Buenaventura, en donde la necesidad de cercania con su sustento diario y
la falta de recursos para la construccion de viviendas con mejores materiales, hacen que estos
tipos de habitats sean los mas comunes en la comunidad (AVILA ET AL., 2003), por
consiguiente es necesaria una comprensién social, econdémica y cultural de la regién para
establecer un criterio frente a los asentamientos palafiticos de la region.

Las técnicas constructivas implementen nuevas alternativas que puedan adaptarse a los
efectos del cambio climatico, pero a la vez aprovechando la potencialidad de la zona, hoy en
dia en el litoral pacifico predomina el emplazamiento urbanistico en las riberas de los rios
(GARCIA, 2019). Actualmente hay evidencia de propuestas constructivas para el mejoramiento
en los asentamientos palafiticos, en términos arquitectonicos se resalta la riqueza cultural que
ha trascendido a lo largo del tiempo para la poblacion del pacifico colombiano y se hace un
intento por asegurar la técnica constructiva representativa en la zona.

Es necesario determinar estrategias para la preservacion de las técnicas constructivas
ancestrales en procura de no permitir que continle su deterioro y aniquilacion por parte de los
métodos urbanos actuales de construccion (VILLABONA; EDUARDO, 2020). Por esa razon,
las técnicas valuatorias son un estimulo suficiente para el reconocimiento de la vivienda
palafitica y a su vez posiblemente las técnicas comunes de valoracion en Colombia presente un
reto enorme a la hora de estimar el valor de la vivienda tradicional, por tanto, el analisis busca
una mirada integral para la valoracion de viviendas palafiticas que son la base de asentamiento
las comunidades del pacifico colombiano.
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2. PERSPECTIVA SOCIO-TERRITORIAL DE LOS ASENTAMIENTOS EN LA
REGION PACIFICA DE COLOMBIA

El territorio del pacifico colombiano es escenario caracterizado por tener una baja
densidad poblacional y un dificil acceso, sumado a que se encuentra en medio de selva hUmeda
tropical ecuatorial, la cual tiene una alta humedad y una excesiva pluviosidad, configurdndose
como uno de los puntos con mayor biodiversidad del mundo (OSORIO MEJIA, 2016). Sin
embargo las comunidades pertenecientes a la region pacifica colombiana aparentan una
situaciéon donde “la quebrada, el paisaje, la comunidad y los asentamiento palafiticos como
espacio fisico, presentan condiciones que pueden considerarse de deterioro” (PALACIO, 2012,
p.94) generado a partir de la deficiencia de servicios publicos ofertados, los recursos
distribuidos para el mantenimiento de las estructuras del barrio, como viviendas, porticos y
puentes y la aceptacion del contexto social, lo cual no promueven el reconocimiento del
asentamiento palafitico como patrimonio cultural y activo competitivo territorial.

En cuanto a las caracteristicas sociales de los asentamientos palafiticos se encuentra la
convivencia en un ambiente de hacinamiento, debido que sus viviendas son reducidas y su
familia extensa, a lo que se suman los enlaces conyugales a temprana edad. En su mayoria los
hombres son pescadores y las mujeres artesanas, 0 comercian con el pescado. Algunos carecen
de servicio de gas doméstico, por lo que cocinan con lefia, en sus fogones tradicionales.
Ademas, tienen altos niveles de analfabetismo, la mayoria son grupos socioeconémicos que
viven en extrema pobreza (GRANELL; RUNGE, 2007). De acuerdo a la perspectiva social de
las viviendas palafiticas son consideradas por el estado como zonas de No Estado por
consiguiente zonas de No Derecho, por lo cual los entes gubernamentales de municipios
colombianos como Sitio Nuevo, Magdalena como en otros sectores, se desentienden en la
prestacion de servicios basicos para estas comunidades (LOPEZ ET AL., 2019).

IlustraC|on 1- Mapa de act|V|dad econémica de Buenaventura
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Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial Municipio de Buenaventura (2013)

Los problemas generados por la informalidad e ilegalidad de este tipo de vivienda entran
en un punto critico, ya que el tipo de vivienda que actualmente se encuentra predominando
estos sectores son las construcciones en superficies acuaticas, el incremento poblacional y la
cercania a los lugares de extraccidn de peces hacen que este tipo de vivienda sea la mas usada
(BOTERO ET AL., 2019). Este tipo de vivienda es distintiva de las formas de poblamiento
sobre los cursos de agua, que configuran el eje de ordenamiento territorial del Pacifico, los
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centros urbanos han variado sustancialmente la composicion de la vivienda, quedando la
estructura tradicional de palafitos apartadas a sectores marginales de las ciudades (OSORIO,
2016). El problema del habitat actual es un problema de pobreza, la cual esta relacionada con
los mecanismos de distribucion y jerarquizacion social, con las desigualdades que generan
exclusion y con las necesidades materiales y simbdlicas que estas desigualdades crean
(MASSAUH; PEYLOUBET, 2012).

Por parte de la situacién econémica de la region pacifica en la desembocadura de algunos
cuerpos de agua, predomina la explotacion pesquera del rio y del mar, la recoleccion de ostras,
cangrejos y otros recursos hidrobioldgicos regularmente explotados en las zonas del ecosistema
del manglar, con lo cual acerca los mercados internos de la zona, haciendo crecer poblaciones
como Quibdo, Buenaventura, Guapi y Tumaco, situadas en la costa o cerca del mar. En las
partes medias y altas de los rios, se presenta la combinacion de actividades econdmicas de
agricultores, mineros y madereros; asentados en poblados cada vez mas reducidos (OSORIO,
2016). Por esta razon las formas arquitectdnicas perseveran y el uso de los materiales vegetales
que tipifican la vivienda de esta zona, lugares aislados geogréafica y socialmente del resto del
pais y de dificil articulacién con las dinamicas de la zona pacifica.

3. ELEMENTOS DEL HABITAT PALAFITICO: TRADICION E IDENTIDAD

El habitat palafitico es considerado el medio geogréfico, modo de organizacion y forma
de asentamiento de comunidades o individuos habitando sobre cuerpos de agua, en viviendas
sobre plataformas de madera u otro material, soportadas por postes de madera (GRANELL,;
RUNGE, 2007). La vivienda, en términos funcionales y simbdlicos, se constituye en una
expresion de la cultura, refleja su capacidad cognitiva y las formas con las cuales entienden y
clasifican el medio ambiente del Pacifico. En cuanto a lo palafitico es “una estructura llamativa
y vistosa; su fundamento se encuentra en una forma particular de conocer, clasificar, usar y
representar la inmensa biodiversidad contenida en sus sistemas ecoldgicos y las complejas
relaciones que se establecen entre el mundo natural y el cultural” (OSORIO, 2016, p. 11).

llustracién 2 - Fotografia asentamiento palafitico en Buenaventura, Valle del Cauca
SRR

, \

Fuente: La rebelién de un veC|d|o. Ji'e Sulé 2016. Periédic EL PAIS

La gestion ambiental posibilita una alternativa para mejorar el funcionamiento del sector,
sus condiciones de habitabilidad y saneamiento que se han visto deterioradas por las
condiciones actuales, lo cual no permite valoracion de los asentamientos palafiticos, su riqueza
arquitectonica y cultural a partir del cual pueden ser reconocidos como patrimonio cultural de
los habitantes del pacifico colombiano (PALACIO, 2012). Cabe resaltar que factores como la
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sostenibilidad y la concepcion biocliméatica de las viviendas son consecuencias de la
prolongacion de conceptos transmitidos por generaciones, con base en un conocimiento
intuitivo del medio y el clima, resultante de la experiencia (GRANELL; RUNGE, 2007).

En la comprension de los asentamientos palafiticos, se deben resaltar los vecindarios
parentales pues son considerados como la expansion de viviendas en el territorio por parte de
distintos integrantes de la familia a una distancia cercana a padres, hermanos y familiares,
ademas los vecindarios estan relacionados con las tipologias de herencia de viviendas (OSORIO
MEJIA, 2016). Para algunos autores la propuesta para la permanencia de las comunidades del
pacifico se debe concentrar en potencializar los elementos que hacen parte de los asentamientos
palafiticos, “su arquitectura y expresion cultural, dando valor a los palafitos y a largo plazo
desestigmatizarlos como zonas marginales y pobres” (PALACIO, 2012, p.113). Finalmente, a
partir de algunas fuentes documentales y de las evidencias arqueoldgicas se evidencia que la
organizacion socioterritorial moderna en el territorio del Pacifico es producto de varias fases
enlazadas de poblamiento, cada una de las cuales presenta un modo particular de organizacion
social y productiva del espacio vital (APRILE-GNISET, 2004).

4. ESTRUCTURA CONSTRUCTIVA PREDOMINANTE EN LAS VIVIENDAS
PALAFITICAS DE BUENAVENTURA

Buenaventura es catalogado por ser el puerto maritimo mas importante de Colombia,
aunque su grandeza portuaria y ecoturistica no es reflejada en las condiciones sociales que
presentan sus habitantes, problematicas que van desde los desplazamientos forzados a la falta
de integracion de servicios publicos en los hogares generan una clara distincion de las
condiciones que estos presentan. Un claro ejemplo de ello son las distintas tipologias
constructivas presentes en los hogares de este municipio, en donde la vivienda popular o
tradicional de los sectores marginados es predominante debido a los multiples asentamientos
palafiticos. La vivienda palafitica entendida en este contexto como una construccion en zonas
de bajamar, esteros y en las orillas inundables de los rios y quebradas de esta region (TORRES,
2010).

Cuadro 1 - Etapas fabricacion de vivienda palafitica

Etapa Descripcion Accién
Seleccidn de las maderas para la construccion y ubicacion de la vivienda, definicién altura
1 del palafito, limpieza y adecuacion del sitio, fijacion de los pilotes, horcones o puntuales de

madera resistentes a la humedad
Inicio de la ubicacién y puesta de parales para las paredes y soportes de la cubierta
Fabricacion del piso elevado, entremado de “madres, durmientes”.
Elaboracion de paredes con tablas aserradas, dispuesta de forma o vertical.

Elaboracion de la cubierta ya sea con material vegetal o material prefabricado.

6 Terminacion y puesta de puertas y ventanas, detalles finales de ornamentacion
Fuente: La vivienda palafitica del pacifico. Expresion y persistencia de una forma de ver el
mundo (OSORIO GARCES, 2016)

a|bhlw|N

La idea inicial en la construccion de viviendas palafiticas esta asociada a los arboles de
los bosques de costa donde se realizaron los principales asentamientos, los llamados manglares,
también se debe involucrar las autovias fluviales, encauzan los vientos favoreciendo la
ventilacion y refrescando el asentamiento. En términos generales las viviendas palafiticas se
encuentran asentadas de forma dispersa a lo largo del rio, predominantemente cuentan con
estructura y cerramientos en madera y cubierta de zinc o palma. En comunidades establecidas
la vivienda se compone de dos palafitos, uno a cada lado de la pasarela principal que conforma
poblado (GARCIA, 2019). A partir de los asentamientos palafiticos, se evidencia la falta de
procesos de organizacion y planificacion que se convierte en uno de los principales motivos
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para que estos asentamientos tengan carencias y se afecte en gran escala el medio donde se
localizan (PALACIO, 2012).

5. ALCANCE DE LOS METODOS VALUATORIOS EN LAS VIVIENDAS
PALAFITICAS DE BUENAVENTURA CASO ESPECIFICO

A continuacion, se presentara con mayor detalle cada uno de los métodos que propone la
Resolucion 620 de 2008 para la realizacion de avaltos en el territorio colombiano, con lo cual
se destacan las bondades y deficiencias de la aplicacion normativa valuatoria para este tipo de
vivienda sostenida sobre el agua como se evidencia en la imagen a continuacion.

llustracion 3 - Fotografia vivienda palafitica en la comuna 4 de Buenaventura, Valle del
Cauca

Fuente: Buenaventura, Colombia en Street View de Google Maps.

Para ejemplificar en grandes rasgos la forma valuatoria de esta tipologia de vivienda se
usara una construccion ubicada en el barrio San José perteneciente a la comuna 4 de
Buenaventura, exactamente sobre la carrera 12 ¢ con calle 1, como se observa en la imagen a
continuacion el ejercicio de valoracion sera realizado de forma remota a través de la herramienta
Street View de Google Maps. Recordar que esta zona se encuentra con una poca instalacion de
servicios publicos por lo cual solo hay evidencia de puntos de tomacorriente para cada vivienda,
sin embargo, servicios de alcantarillado y acueducto ain no son instalados en la zona, ademas
se evidencian vias secundarias pavimentadas, pero espacios publicos como andenes sin ninguna
mejora en el sector.

Las viviendas palafiticas estan esencialmente constituidas por materiales vegetales
presentes en su entorno, la multiple biodiversidad de esta region garantiza la accesibilidad a los
distintos tipos de arboles que se encuentran. El interior de estas viviendas describe Gilma Torres
(2010) en su libro Vivienda y arquitectura tradicional en el pacifico colombiano, patrimonio
cultural afrodescendiente son generalmente distribuidas en circulacion lateral o central, cuentan
con 2 o 3 habitaciones ubicadas en el centro de la vivienda, una sala y cocina, y una zona de
servicios que da sobre el mar. La construccion es realizada comunmente de forma autonoma y
con conocimientos de herencia tradicional de las comunidades, es asi que como la expansion
de esta tipologia de vivienda se dé por medio de vecindarios parentales.

5.1. Método Costos de Reposicion
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La vivienda palafitica al ser una tipologia excepcional de vivienda, hace referencia a un
tipo de héabitat no comun y con distintas fases constructivas, su valorizacién econémica conlleva
a muchos inconvenientes en establecer un método correcto y preciso para ser implementado.
Uno de los principales problemas valuatorios presente en estas viviendas es la no estabilizacién
de la construccion en un predio sino por el contrario estas mismas son ubicadas en los litorales
acuaticos de la region, por ello, su valor més relevante seria debido a los materiales, tiempo, y
trabajo realizado para el levantamiento de estas construcciones. El proceso valuatorio acorde a
esta situacion es el Método de Costo de Reposicion descrito brevemente en la resolucion 620
de 2008 como un método encargado de establecer el valor comercial de un bien a partir de la
estimacion del costo total de la construccion a precios de hoy restandole la depresidn generada
por el tiempo de uso de este.

Es de vital importancia el conocimiento de las fases constructivas de estas viviendas en
la regidn del pacifico, debido a la implementacion de distintos tipos de madera usadas
comUnmente en la arquitectura constructiva de las viviendas, el uso adecuado de las
propiedades biofisicas y bioguimicas de la vegetacion presente en estos sectores es de gran
relevancia en aspectos como la estabilidad, soporte, resistencia al agua y disefio tradicional de
la vivienda. En la estimacion de los valores que representan estos materiales se debe tener en
cuenta la accesibilidad de estos mismos por parte de la comunidad, ya que es esta misma la
encargada de la construccién de sus viviendas. Otro factor relevante para establecerse en la
estimacion del valor de estas construcciones por este método serd la inexistencia en la mayoria
de los sectores de Buenaventura de contar con servicios publicos basicos en sus viviendas o en
condiciones precarias.

En el caso puntual de la vivienda tradicional en cuestion, se establecieron 4 fases
constructivas esenciales, como primera instancia y una de las mas importantes es la
implantacion de los pilares de madera, debido a que esta etapa le da la caracteristica primordial
de las viviendas palafiticas y cuyo propésito principal es darle soporte, estabilidad y proteccion
a la vivienda de posibles subidas del nivel medio del mar evitando asi inundaciones, como se
observa en la ilustracion 3 se logra detectar que estos son pilares a base de madera de mangle,
este tipo de madera es comUnmente usada por su resistencia al agua y de contener gran cantidad
de fibra para brindar un soporte ideal.

La siguiente etapa es la construccién de la estructura base de la vivienda, en esta fase se
establece la colocacién de parales, plataforma (en el caso de esta va ligada de la construccién
de los bloques “madre” como primer soporte de la plataforma), paredes y pisos (si esta lo
requiere), es importante resaltar que este tipo de vivienda se desarrolla cominmente en
Buenaventura completamente a base de madera como el nato, aceite de maria, quinde, o cuyas
maderas generen flexibilidad, impermeabilidad y le den soporte a la vivienda. En el texto
expuesto por Carlos Ordofiez y José Orozco Tipificacion y Andlisis de Precios Unitarios para
la vivienda campesina en el departamento de Putumayo se resalta una vivienda en la vereda la
castellana la cual es netamente construida a base de madera y cuyo valor expuesto por los
autores podrian brindar claridad a un valor aproximado a la vivienda en cuestion. Es importante
destacar que, al ser un ejercicio de valorizacion en forma remota, no se cuenta con mediciones
del terreno ni de construccion de la vivienda, habiendo mencionado lo anterior se establecieron
medidas hipotéticas para determinar un valor aproximado, en la Cuadro 2 se especifica estos
valores.

En la etapa de la construccion de la cubierta se debe resaltar que este tipo de vivienda no
cuenta con cielo raso por su disefio tradicional, cominmente se usa madera de palo mulato para
realizar la estructura de la cubierta y se usa teja de fibrocemento o zinc. Como ultima fase
constructiva se presentan las terminaciones y ornamentaciones finales correspondiente a la
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instalacion de ventanas y puertas de la vivienda, en la Ilustracion 3 se observa que estas
terminaciones son a base de madera. Cabe aclarar que la determinacion de las medidas para
realizar una valorizacion a estas Ultimas 2 fases es igualmente hipotética y su valor podria
variar.

Cuadro 2 - Presupuesto de vivienda palafitica en estudio Barrio San José Comuna 4 de

Buenaventura
Item Descripcién Unid. Cant. V. Unit V. Parcial
1 ESTRUCTURA $ 6,830,928
Suministro e instalacion columna en
11 madera(pilote) 0.2x0.22x1.0 m ML 48 $49,038 $2,353,824
Suministro e instalacion columna en
1.2 madera 0.2x0.2x1.0 m ML 48 $ 46,038 $ 2,209,824
Suministro e instalacion viga en
1.3 madera 0.2x0.2x1.0 m ML 48 $ 47,235 $ 2,267,280
2 CUBIERTA $ 1,107,987
2.1 Cubierta en lamina de Zinc M2 24 $ 26,303 $ 631,272
Suministro e instalacion de viga en
2.2 madera 0.1x0.15 x 1.0 m ML 10.4 $ 45,838 $ 476,715
3 TERMINACIONES $ 310,893
Suministro e instalacion puerta en
3.1 madera 1.9x0.8 m UN 1 $163,631 $ 163,631
Suministro e instalacion ventana en
3.2 madera 1.9x0.8 m UN 2 $ 73,631 $ 147,262
4 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 959,646
4.1 Salida Interruptor doble UN 1 $61,428 $61,428
4.2 Salida Interruptor sencillo UN 3 $ 52,000 $ 156,000
4.3 Salida tomacorriente 110V UN 3 $ 53,678 $161,034
44 Bombillo aplique de 100W UN 3 $43,728 $131,184
Suministro E instalacion (acometida,
45 contador, caja, distribuidor) GL ! $450,000 $ 450,000
COSTO TOTAL $ 9,209,454
VALOR METRO CUADRADO $ 383,727

Fuente: Elaboracion propia a partir de Tipificacion y Analisis de Precios Unitarios para
la vivienda campesina en el departamento de Putumayo (ORDONEZ; OR0ZCO0,2019)

5.2. Método de Rentas

Una vez estimado el valor del predio a partir del estudio de la estructura constructiva, es
posible profundizar en otra forma de estimacion para el valor de la vivienda tradicional en
cuestion, a partir del analisis de los ingresos generados debido a la ubicacion del predio y sus
condiciones geogréaficas. Aungue la vivienda palafitica sea considerada una forma tradicional
residencial, existe una connotacion favorable debido a la cercania al cuerpo de agua, lo cual
posibilita actividades de pesca y acuicultura que permiten un ingreso para la subsistencia de los
habitantes en la vivienda.

Lo anterior se asimila con el método expresado en la normativa de valuacion colombiana,
Resolucidn 620 de 2008 la cual define el Método de Rentas como la técnica que trata establecer
el valor comercial de un bien de acuerdo con las rentas o ingresos obtenidos que son
comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, es asi como desde hace varios
afios el ingreso generado a partir de la ubicacion en zonas pesqueras posibilite la asignacion del
valor predial en las viviendas de tipologia palafitica, pues a medida que las estructuras
habitacionales sean consideradas con alguna valoracién gracias a las actividades econémicas
que pueden establecerse alli, el mejoramiento a dichas construcciones y el fomento de
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estructuras resistentes pueden hacer que la comunidad habite en unidades seguras y que
trascienden las actividades econdmicas y culturales para los habitantes de Buenaventura.

A pesar de que hay proximidad con la zona de trabajo, existe un desafio para los residentes
de la vivienda porque deben matricular la embarcacion a utilizar y mejorar la seguridad en las
labores de pesca. Ademas para la estimacion del valor de la vivienda es necesario un registro
con mayor detalle de las toneladas extraidas por la pesca artesanal y como influye la cercania
de la vivienda a los centros de trabajo, esta informacion se encuentra a nivel general en todo el
municipio de Buenaventura por las estadisticas de desembarco y esfuerzo de las pesquerias
artesanales e industriales de Colombia del Servicio Estadistico Pesquero Colombiano SEPEC,
el cual es la herramienta principal de la Autoridad Nacional de Acuicultura y Pesca AUNAP.
De acuerdo a las causas anteriormente expuestas no es posible asignar un valor puntual a la
vivienda en estudio, sin embargo, es posible que con informacién més precisa y detallada se
consolide una estimacion del valor predial del palafito en valoracion.

Es indispensable entender que sobre transacciones de terrenos de los resguardos o de
comunidades étnicas se evidencia la transferencia de la propiedad de una porcion de tierra
ademas que se definen hoy en dia modalidades de propiedad plena, de hecho, la tenencia de
estos terrenos funcionaba con base en usufructo y posesion y, por tanto, no se transferia la
propiedad de la tierra, sino el derecho a su provecho o goce (EDDA, 2010). En esa forma, el
espacio comunal, normalmente de naturaleza corporativa, fue cediéndole terreno al
individualizado, con la consecuente fragilidad de usos, costumbres y valores ancestrales.

5.3. Método de Comparaciéon de Mercados

En cuanto a los dos métodos adicionales descritos en la resolucion se debe entender que
no posibilitan la asignacion del valor comercial a la vivienda palafitica debido a que los demas
métodos no tienen en cuenta la estructura constructiva ni la representacion cultural que lleva
consigo dicha vivienda. En el caso del Método de Comparacion de Mercados, definido en la
Resolucion 620 de 2008 como la técnica que establece el valor comercial a partir de las ofertas
de bienes semejantes y comparables al predio objeto de avaluo, para esta situacion en particular
sin la existencia de ofertas y la no consideracion de viviendas palafiticas de uso completamente
legal, queda corta la estimacion del valor hasta que se realice un avallo que abarque las
condiciones constructivas de este tipo de vivienda tradicional y resalte el valor cultural que
presentan los palafitos.

Para la vivienda en estudio, este método afronta un gran reto por la condicion del mercado
inmobiliario que presenta la comuna 4 de Buenaventura en donde varios predios asumen la
condicion de asentamientos informales, por tanto, la disposicion de ofertas prediales queda
corta para lograr estimar correctamente el valor de la vivienda palafitica. Con este método, es
demostrada la importancia de la informacion catastral actualizada y del barrido predial masivo
para otorgar un valor econémico a viviendas étnicas y tradicionales.

5.4. Método Residual o Potencial

Por otro lado, para el Método Residual definido en la Resolucion 620 de 2008 como la
técnica que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir
de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccion, la valoracion predial
sigue siendo un reto para este tipo de vivienda tradicional debido a que desde la normativa del
Acuerdo 03 del 2001 por la cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial para el municipio
de Buenaventura, se establecen que la zona donde se encuentran el asentamiento palafitico en
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estudio esta en riesgo mitigable por su ubicacion a mar abierto y aungue en las actualizaciones
de la normativa territorial de Buenaventura se propone la reubicacién ain no se llega a un
consenso con la comunidad para el mejoramiento de las condiciones del habitat y la
conservacion de la tradicion cultural de las viviendas sobre estos territorios, hasta el dia de hoy
existen un numero grupo de familias que persisten en el asentamiento palafitico y la normativa
territorial requiere de un gran desafié de concertacion con la poblacién de Buenaventura.

En el caso puntual, la vivienda se encuentra localizada en un espacio geografico que no
posibilita un futuro desarrollo urbanistico que permita estimar su valor econémico puntual,
ademas en la normativa territorial la vivienda palafitica no cuenta con una estructura
constructiva sostenible que proteja a los residentes y con deficiencias, segun el Departamento
Nacional de Planeacion DNP, en cuanto a que son viviendas vulnerables ante eventos
climatoldgicos, también la contaminacion del medio ambiente por inadecuada disposicion de
desechos y el aumento en la incidencia de enfermedades hidricas, gastrointestinales,
dermatoldgicas y otras relacionadas (DEPARTAMENTO NACIONAL DE PLANEACION,
2016). Finalmente resaltar que la vivienda palafitica en Buenaventura representa una estrategia
de apropiacion y transformacion del espacio para atender las exigencias de sus pobladores.

6. CONSIDERACIONES FINALES

La vivienda palafitica es vista por sus habitantes como una alternativa para mejorar el
funcionamiento econémico que se presentan en sectores como Buenaventura, el desplazamiento
social por parte del Gobierno local posibilita un aumento de los asentamientos palafiticos de la
region, la inexistencia de un apoyo adecuado ha generado multiples problemas evidentes en los
entornos de estas viviendas, analfabetismo, insalubridad, inseguridad, pobreza, entre otros. Es
necesario una oportuna intervencion de las autoridades regionales a estos sectores, la dificultad
de ser zonas de derecho o de estado afecta en gran medida las condiciones basicas de las
personas, su desarrollo social, cultural y econdmico. Estas razones motivan a una valorizacion
de las viviendas palafiticas de forma adaptativa a las condiciones ya antes nombradas, en
busqueda de brindarle a la comunidad aledafia una posible solucion a sus problematicas.

Se han generado varios proyectos arquitectonicos que buscan el mejoramiento de estas
construcciones sin perjudicar todo su disefio autdctono y tradicional, generando una mejora en
la calidad de vida de los habitantes, esta posibilidad debe ir arraigada con un reconocimiento
valuatorio existente en las viviendas. Es indispensable no solo establecer un valor a estas
viviendas vernaculas por parte de los materiales, tiempo, trabajo realizado y rentabilidad que
puedan tener, como se ha mencionado con anterioridad esta tipologia de vivienda requiere un
reconocimiento innato de la flora presente en su marco mas préximo, todo esto es un proceso
de recoleccién de conocimiento heredado de generacién en generacion, haciendo que no solo
sea visto como un tipo de construccion normal sino por una vivienda tradicional de la
comunidad negra e indigena.

La importancia de la aplicacion de técnicas valuatorias sobre las viviendas palafiticas en
Buenaventura radica en la asignacion de valor para los predios comunes de los barrios populares
de la ciudad portuaria, los cuales ademas de contar con una extensa tradicion constructiva y
cultural, sirve de sustento econémico por su cercania a la fuente de ingresos de la mayoria de
habitantes de la zona, por lo cual se requiere una evaluacion de las viviendas segln su estructura
constructiva ademas de la figura simbolica para los pobladores.

A medida que la estimacion de valor para dichas viviendas se generalice en todos los
asentamientos palafiticos, mayor sera la consideracion tanto de habitantes como de entidades
locales para la promocién de viviendas dignas y seguras. Se presenta un desafio para que las
técnicas valuatorias colombianas contemplen tipologias tradicionales de vivienda sobre el agua,
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lo cual puede posibilitar recursos econémicos para invertir en vivienda o mejorar sus
condiciones de acuerdo con los estdndares de construccion, asi como acceder a materiales
adecuados para la edificacion y finalmente disponer completamente de servicios domiciliarios
bésicos (agua, electricidad y drenaje) que mejoren la calidad de vida de las personas. Las
viviendas palafiticas representan una tipologia constructiva representativa de la region pacifica
colombiana, por tanto, dentro de los métodos valuatorios se debe dar respuesta a la valoracion
de dichas unidades a través de la adaptacion de técnicas y procesos que reconozcan el valor
arquitectonico de los palafitos de Buenaventura.
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