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1. Introduccién

La compra de una vivienda para el colombiano promedio es una decision trascendental en
su vida, no solo por su elevado valor econémico y el significado de riqueza que genera, sino
también por el valor sentimental que cada uno le otorga, convirtiéndose en uno de los bienes
mas importantes para cualquier persona, ademas de funcionar como garantia para el sistema

financiero y ser un producto insustituible.

Existen varias razones por las cuales es interesante invertir en el sector inmobiliario de
Colombia, ya sea para el oferente o para el demandante, como por ejemplo el aumento del
valor del inmueble, a diferencia de otros productos que pierden valor a través del tiempo, la
vivienda lo aumenta en un promedio de 10 a 15% en un rango de 5 afios segun el director de la
lonja de Bogota. También, quien invierta en este sector ganara, ya que este se proyecta como
un mercado sélido, dinamico y estable, y una Ultima razon es que para el acceso a tener
vivienda se encuentran varios programas emitidos por el gobierno para estimular la
adquisicion de vivienda propia, como por ejemplo el programa “Mi Casa Ya” (70 a 135
Salario Minimo Mensual Legal Vigente, SMMLYV), el “FRECH” (135 a 335 SMLMV) y la

estabilidad de las tasas de interés por parte del Fondo Nacional del Ahorro, FNA.

El sector de la vivienda se ha convertido en el motor de la economia colombiana, segun el
articulo publicado por la Revista semana “La vivienda, el motor del pais”, las politicas de
vivienda han apalancado inversiones cercanas a los 33 billones de pesos. Se han convertido en
el motor econdmico del pais por diferentes motivos, que van desde la generacion de empleo,

reduccion de pobreza multidimensional y disminucion del déficit cuantitativo de vivienda,
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hasta el aumento del dinamismo de la construccion y otros sectores asociados.* Es por esta
razon que se encuentra pertinente realizar investigaciones sobre el comportamiento de este

sector y proporcionar informacion veridica a los inversionistas.

Villavicencio, esta entre las ciudades de més de 500 mil habitantes, convertida en uno de
los mayores polos de atraccion, por razones que la hacen un destino atractivo por excelencia
para un gran nimero de demandantes de vivienda, tanto del pais como del exterior, que
orientan sus interés por condiciones ambientales, climaticas, riquezas naturales y ubicacion
geogréfica (Garay, S., 2016). Ademas, el sector de la vivienda, ha ido en aumento junto con un
ascenso en la inversion de los hogares, lo que ha significado una dinamizacién de la economia
nacional e influyendo significativamente en la generacién de empleo. La formacion de hogares
y los ingresos familiares han representado en los ultimos periodos un atractivo potencial para
el mercado inmobiliario y sectores de la construccion. Es por ello que el acceso a la vivienda
representa uno de los ejes del desarrollo regional, en donde el crecimiento urbano que ha
venido desarrollando la ciudad, pretende responder a dindmicas espaciales, demogréficas,
recreacionales, sociales, culturales, comerciales, intelectuales, econémicas y politicas,
resignificando el valor de la vivienda que se ofrece y se otorga a los demandantes. (Holguin

Morales, 2015).

El mercado de la vivienda en Villavicencio por ser dindmico abarca el andlisis entre el
comportamiento de la demanda y de la oferta, asi como el déficit habitacional y las politicas
publicas conducentes a reducirlo. En el afio 2016 la demanda de vivienda vino aumentando

segun analisis realizados por la Camara colombiana de la Construccion, (Camacol), la

! http://www.semana.com/economia/articulo/politica-de-vivienda-la-locomotora-mas-importante-de-la-
economia-nacional/509339
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diversidad de subsidios del Estado genero el empuje del sector. En temas de oferta, las
constructoras ven a Villavicencio como una estrategia de diversificacion, este es el caso de la
constructora Amarilo, que ha alcanzado muy buenos resultados gracias a su estrategia de

diversificar su portafolio de proyectos en ciudades distintas a Bogota.

Segun un articulo publicado por la revista Dinero, se encuentra que Amarilo, una de las
compafiias mas grandes en construccion de vivienda, hizo su tarea incursionando en otras
ciudades y el éxito ha sido evidente. No sélo buscé proyectos en ciudades grandes como
Barranquilla o Cartagena, sino que ahora entrd con fuerza en ciudades intermedias como
Villavicencio, donde para el mes de marzo del afio 2017 estaba adelantando el proyecto

Hacienda Rosa blanca, en el que serian construidas 7.500 casas nuevas.?

En la ciudad se han ejecutado estudios en el sector de la vivienda, uno de ellos es sobre
cudles son los determinantes del precio de la vivienda nueva en Villavicencio afio 2016 mes de
julio, y se encontr6 que la cercania a centros comerciales, a centros de esparcimiento o
recreacion y a establecimientos de salud son determinantes del precio promedio por metro
cuadrado de un proyecto. Ademas, se encontrd también que las decisiones de los inversionistas
de incrementar algunos equipamientos internos en los proyectos, les generan grandes
incrementos en el precio del metro cuadrado; asi por ejemplo la inclusion de un gimnasio
dotado con todos los elementos necesarios para su operacion por parte de los residentes,
incrementa en $498.953 su valor por metro cuadrado, un jacuzzi, en $352.559 y un bafio turco

en $527.510 (Rubio Lépez & Orozco Saldafia, 2017).

2 http://www.dinero.com/edicion-impresa/negocios/articulo/constructora-amarilo-creciendo-con-su-
estrategia-de-exito/248175
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En otro estudio denominado “Caracterizacion del contexto de la vivienda nueva
multifamiliar en Villavicencio 2015” que se baso en la descripcion de las comunas 1, 2, 3, 4, 5,
6, 7, y 8 de la ciudad, se encontrd que teniendo en cuenta variables demogréficas, sociales y
econdmicas, la ciudad se ha venido transformando al ritmo del crecimiento de la poblacion, al
punto de tener barrios, sectores (conjuntos cerrados, urbanizaciones) y proyectos de vivienda
que no hacen parte de la planeacién del municipio, como resultado del patrén de crecimiento

desordenado de crecimiento urbano.(Holguin Morales,2015) 3

El valor comercial que se le puede brindar a un inmueble teniendo en cuenta factores
fisicos, tanto externos como internos. Existen diferentes determinantes como el precio del
suelo, los atributos de localizacién, los equipamientos de las viviendas, entre otros, que han
incidido en el precio de las mismas. (Grupo de Investigacion: Economia y Desarrollo Humano,
2012). Los demandantes perciben estos precios como un conjunto, al adquirir un inmueble con
fines de vivienda tienen en cuenta los determinantes mencionados, pero ademas una serie de
condiciones internas y externas, como espacios de depdsitos, garajes, condiciones de

edificabilidad, &reas comunes, acceso a vias, etc.*

Para los villavicenses la adquisicion de una vivienda no solo involucra aspectos de
estructura fisica, sino que comprende una serie de atributos externos que le ofrecen un valor
adicional a los proyectos de vivienda y que para cada consumidor estos valores tienen un
significado diferente partiendo desde el punto de vista del valor que el consumidor le da a

dicho proyecto. Por lo tanto, la pregunta problema a la cual responde esta investigacion es

3 Trabajo Karen sobre caracterizacion tesis Unillanos.

4 http://www.lasalle.edu.co/wps/wcm/connect/61bbb411-9d41-44e5-97bf-8a52cclabc6f/Sanchez+-
+Amezquita.pdf?MOD=AJPERES&download
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identificar ¢Cuales son los aspectos que afectan el valor comercial de la vivienda urbana nueva
en la ciudad de Villavicencio?, para responder a este cuestionamiento se analizara el mercado
de la vivienda urbana nueva, en relacion a los aspectos estructurales y del entorno en la ciudad
de Villavicencio, iniciando con la identificacion de referentes tedricos, conceptuales,
historicos y legales, como por ejemplo la teoria de los precios hedonicos en donde los precios
se estiman de acuerdo a las contribuciones de los atributos o caracteristicas fisicas y espaciales
que incluyen los proyectos inmobiliarios, sin dejar de lado los aspectos estructurales que
también entran a jugar un papel importante en la valoracion comercial de la vivienda, de igual
forma, los aspectos legales que rigen el sector de la construccion como es el caso del Plan de

Ordenamiento Territorial (POT/NORTE).

Para dar cumplimiento al objetivo mencionado se utilizo como metodologia una revision
bibliografica tomando como fuentes de informacidn periodicos nacionales, revistas
econdmicas, investigaciones, entidades del estado como por ejemplo El Ministerio de
Vivienda, ademas de las normas y decretos publicos como el decreto 1077 de 2015, entre
otras. Y se realizon un estudio exploratorio que permitio organizar la ciudad en zonas para
identificar cambios sociales, econdmicos, urbanos que son aspectos influyentes en el valor

comercial de las viviendas urbanas.

El estudio sera un aporte para la linea de estudio en Sostenibilidad Urbana con énfasis en
vivienda, ademas sera un aporte para el proyecto base financiado por la Universidad de los
Llanos “Analisis de los aspectos influyentes en el valor comercial de la vivienda urbana en

Villavicencio, Restrepo y Acacias”.
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2. Planteamiento del problema

En el sector de la construccion, las licencias aprobadas en la capital del departamento del
Meta, mostraron avance, pero también un menor ritmo de ascenso frente a los dos afios previos
(2014-2015). Dentro de los principales usos se destaco la contribucion del rengldn residencial,
seguido por los rubros de educacion y comercio. Es importante destacar el estado de las
edificaciones en Villavicencio, donde se produjo un incremento anual en las obras culminadas;
aun cuando se dio una caida en las obras nuevas iniciadas y se present6 un crecimiento en las

paralizadas. (DANE, 2016)

En la ciudad de Villavicencio, la disposicion espacial para los bienes urbanos de la vivienda
VIS (Vivienda de Interés Social) son de responsabilidad del gobierno, el construir y sostener

condiciones de accesibilidad y habitabilidad.

Por lo tanto, la incorporacion de la localizacion, adicion de espacios a las areas
residenciales, conservacion de ambientes naturales, acceso a servicios sociales y comerciales,
son atributos que afectan el valor comercial de los bienes urbanos como es la vivienda. De
igual manera, éste comportamiento espacial influye en las caracteristicas internas de las
viviendas. Asi mismo, (Arango, 2003) sefiala que la calidad de la vivienda esta definida por
componentes tangibles que son del orden fisico y otros intangibles que hacen relacién a la
cultura, aspectos de significacidn, valoracion simbolica y otros de caracter econdémico, social y

ambiental.®

5 Proyecto grande
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En la dindmica del mercado de vivienda de Villavicencio, la demanda desconoce la
informacidn de los atributos diferenciales de los proyectos y no se orienta al comprador sobre
los elementos que definen el precio de su futuro inmueble. Estos atributos que afectan el
precio de la vivienda se pueden clasificar en estructurales y heddnicos, los estructurales estan
directamente asociados con la tipologia de la vivienda mientras que los heddnicos estan
relacionados con condiciones del entorno, estos se organizan por aspectos economicos,
sociales, ambientales y urbanisticos, que al finalizar aportan un valioso inventario de la ciudad

y de las transformaciones urbanas aportando al analisis del bienestar de la sociedad.

Teniendo en cuenta lo anterior, la oferta de vivienda nueva no incluye informacion sobre el
equipamiento, zonas comerciales, parques y atributos que ofrecen dentro del lugar donde se
desarrollan los proyectos, aspectos que en la mayoria de los casos se configuran como un
atractivo en la eleccion de compra para los demandantes, por lo tanto, es preciso establecer
como pregunta ¢ Cuales son los aspectos que afectan el valor comercial de la vivienda urbana
nueva en la ciudad de Villavicencio? La respuesta a la pregunta permitird obtener una vision
mas amplia sobre el mercado de la vivienda en la ciudad y las caracteristicas propias y del
entorno que la afectan, esto servira de insumo para el establecimiento de nuevas normas de

politicas publicas y de organizacién social.
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3. Justificacion

Villavicencio es una ciudad intermedia que viene experimentando un crecimiento acelerado
durante la Gltima década, sin embargo, esta aceleracion del crecimiento ha propiciado
inmigraciones de diferentes regiones del pais, motivadas por la dinamica econémica generada
por la construccion de la nueva via al Llano y el boom de la actividad petrolera en la Region.
Este nuevo escenario macroecondmico propicio la llegada de nuevas empresas constructoras
que demandaron suelo urbanizable, presionando el alza de los precios del metro cuadrado y

desplazando la frontera de expansion urbana a traves de los planes parciales.

La entrada de nuevos competidores diversificd el mercado inmobiliario de la oferta 'y por
esa via la cesta de atributo de las nuevas unidades se volvié mas variable y generosa; de otro
lado, la inversidn privada en el sector comercio y de servicios también hizo presencia en la
ciudad con la construccién de grandes superficies que combinan el comercio con actividades
de servicios personales, esparcimiento y ocio, que se han constituido en nuevos referentes del
devenir cotidiano de la poblacion. Simultdneamente el Estado ha venido construyendo nuevo
mobiliario urbano, renovando urbanisticamente la ciudad, como por ejemplo nuevos parques

en el centro, mejoramiento de las vias urbanas centrales y de acceso al centro de la ciudad.

Las caracteristicas estructurales complementarias (NUmeros de bafios, Gimnasio, Jacuzzi,
Piscina, Estudio (Centro de Computo), Turco y Sauna, otros) y los atributos externos
(distancias al centro de la ciudad, a centros comerciales, a establecimientos educativos, a sitios
de indigencia e inseguridad urbana, a centros de recreacion deportiva, a clinicas, a estaciones
de transporte), son variables que permiten explicar el valor comercial de la vivienda nueva en

Villavicencio. (Lépez Rubio & Saldafia Orozco, 2017)
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La ciudad de Villavicencio ha tenido un importante proceso de urbanizacién desde los afios
90s, debido a, la expectativa minera y energética de la region; la construccion de la autopista
Bogota-Villavicencio; los importantes desarrollos de agricultura comercial e industrial y; el
auge del turismo. A raiz del desarrollo econdémico de la ciudad, ha atraido poblacion laboral de
todo el pais y de todos los niveles, desde operativo hasta técnico y directivo; haciendo de
Villavicencio una ciudad con nuevas oportunidades de inversion. Ademas, este
comportamiento de movilidad poblacional, también fue complementada por miles de personas

que fueron desplazadas por el conflicto interno colombiano (POT, p 7, 2015).

Esta confluencia de poblacion y recursos, generaron condiciones de insolvencia
habitacional en todos los estratos socioecondmicos, asi como de infraestructura urbana lo cual
causo un desarrollo extensivo habitacional en los municipios vecinos Restrepo y Acacias. En
particular, para la ciudad de Villavicencio la oferta y demanda de vivienda solo en el area
urbana cubre un area de 2.858,11 hectareas y un area urbana propuesta de 3.923,88 hectareas

(acuerdo 021, 2015).

La concentracién de la construccion de vivienda, en estratos socioeconémicos altos de la
ciudad debido al alto flujo poblacional de individuos con un alto poder adquisitivo, ha incidido
en la profundizacion de la segregacion residencial ya que éstas no comparten el inmobiliario
urbano como universidades, centros de salud, centros comerciales y vias de acceso, entre
otros. Los anteriores aspectos inciden en los precios de los bienes tanto en la compra como en
los arrendamientos. La investigacion analizara los atributos de mayor impacto en el valor
comercial de las viviendas en términos de economia urbana y de vivienda, esto brindara una
nueva vision del territorio para la definicion de politicas publicas y para el desarrollo del

mercado de la vivienda en Villavicencio.
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4. Objetivos de la investigacion

4.1 Objetivo General

Analizar el mercado de la vivienda urbana nueva en relacién a los aspectos estructurales y
del entorno en la ciudad de Villavicencio para el periodo comprendido entre octubre de 2017 a

marzo 2018.

4.2 Objetivos Especificos

o Identificar los referentes conceptuales, tedricos, historicos y legales de la vivienda
urbana.

e Ubicar las viviendas urbanas nuevas en el periodo de estudio.

e Recopilar aspectos del entorno, econémicos, sociales, ambientales y urbanos de la
vivienda nueva.

e Identificar aspectos estructurales de la vivienda urbana.
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5. Marco referencial

5.1 Marco conceptual
POT
El Plan de Ordenamiento Territorial (POT NORTE 2015) se define como el conjunto de
objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas adoptadas
para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion del suelo. Sefiala

pues los derroteros de las diferentes acciones urbanisticas posibles que pueden emprenderse.

Las ciudades deben crecer ordenadamente, de manera tal que los recursos con que se
cuentan para el desarrollo de la comunidad, se empleen eficientemente y de manera sostenible
en el tiempo. ElI POT, nos pone de presente que no todo esta permitido y que lo que si lo esta,

debe ser en funcion de la obtencién del desarrollo més equitativo posible. (Universal, 2013).

Para el Ministerio de vivienda, ciudad y Territorio de Colombia, el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) es un instrumento técnico y normativo de planeacién y gestion de largo
plazo; es el conjunto de acciones y politicas, administrativas y de planeacion fisica, que
orientaran el desarrollo del territorio municipal por los préximos afios y que regularan la
utilizacion, ocupacion y transformacion del espacio fisico urbano y rural. Un POT es en

esencia, el pacto social de una poblacion con su territorio.

Vivienda

El concepto de vivienda se ha venido diversificando y ampliando su concepto de ser solo

una casa (Haramoto,1998) explica en su articulo que :
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A partir de las conclusiones de HABITAT | de Vancouver en 1976, la vivienda se entiende
no sélo como la unidad que acoge a la familia, sino que es un sistema integrado ademas por
el terreno, la infraestructura de urbanizacion y de servicios, y el equipamiento social
comunitario dentro de un contexto cultural, socio-econdmico, politico, fisico-ambiental. Al
mismo tiempo tiene su manifestacion en diversas escalas y lugares, esto es: localizacion

urbana o rural, barrio y vecindario, conjunto habitacional, entorno y unidades de vivienda.

(p-3)

La vivienda esta presente en la cotidianidad de la vida de las personas, es el lugar donde se
lleva a cabo la gran mayoria de las actividades basicas de la vida diaria, es donde se duerme,
se come, se guardan las pertenencias, y el lugar al que se regresa al final de la jornada. Sin
embargo, la vivienda tiene un significado psicologico profundo mas ala del puramente
instrumental de cobijo y lugar donde se desempefian las conductas domésticas. (Pasca Garcia,

2013-2014)
Vivienda multifamiliar

Los edificios residenciales o viviendas multifamiliares se refieren a la agrupacion de
unidades de viviendas en vertical, los cuales podemos clasificar segln su altura y densidad,
dejando a un lado por los momentos el tipo de gestion para su construccion, mantenimiento o

hasta su tipo de ocupacién. (Henandez,2017;p.8)
Vivienda Unifamiliar
Segun la pagina web ( Definicion,2017) las viviendas unifamiliares son:

Aquellas que esta ocupadas por una Unica familia, Las viviendas unifamiliares pueden ser

aisladas (no tienen contacto con otras), pareadas (dos viviendas unifamiliares que estan en
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contacto externo, aunque son independientes por dentro) o adosadas (una vivienda unifamiliar

que tiene otras dos viviendas unifamiliares a cada lado). (parr.2-8).
Urbanizaciones

Las urbanizaciones segin Alcaldia de Manizales, secretaria de planeacion municipal en el
cddigo de construcciones y urbanizaciones de Manizales, acuerdo N. O54 del 15 de
septiembre de 1993, son el proceso mediante el cual un lote de terreno de cualquier extension
se vincula plenamente a la malla urbana, dotandolo de servicios publicos, de infraestructura
vial, de zonas libres comunales y/o recreativas; y habilitando en él, lotes o sectores especificos
para edificaciones que cumplan con las normas de construccion vigentes en el momento de su

aprobacion.

Por otra parte, En un anexo sobre Normas Urbanisticas de la Corporacién Autdbnoma
Regional del Cauca, la urbanizacion es la resultante del proceso mediante el cual un terreno
bruto es dotado de servicios de infraestructura, dividido en areas destinadas al uso privado o
publico y a los demas servicios basicos inherentes a la actividad que se va a desarrollar y apto

para construir, de conformidad con los reglamentos legales vigentes en la materia.

Estado del arte entorno de la vivienda urbana

En los Gltimos afios se han generado estudios sobre el analisis del entorno de la vivienda
siendo este un bien de vital importancia para el ser humano y las familias, se encuentran
diversas investigaciones donde se analiza el mercado de la vivienda, las decisiones que

influyen en la compra de inmuebles, resultado de la busqueda de mejoramiento de la calidad
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de vida. Se distingue a nivel local, regional, nacional e internacional, algunos casos que por su
importancia econdémica, social, urbana y/o ambiental aportan al estudio. A diferencia de otros
estudios éste utiliza una matriz organizada por zonas y sub zonas que retne los principales

aspectos de las comunas en la ciudad de Villavicencio.
Internacionales

“Satisfaccion residencial sobre el entorno inmediato a la vivienda y el rol del espacio
publico”. Es una investigacion sobre el habitat residencial que se realiz6 en Chile y, por lo
tanto, se aborda desde una perspectiva multidimensional y multiescalar, la cual se basa en el
andlisis de diversos factores (fisico espaciales, de contexto urbano, histéricos, sociales y
econdmicos); asi como de la observacion sobre los usos y las formas de apropiacion existentes
sobre el espacio publico; y de las percepciones que los habitantes tienen, sobre lo que sucede

en su territorio, en relacion su habitar el entorno inmediato a la vivienda.

Este apropi6 el problema desde un &mbito descriptivo-cualitativo para estudiar el entorno
de la vivienda y la satisfaccion residencial, de caracter colectivo al individual, demostrando
que, los espacios publicos desarrolla parte importante de la identidad residencial de los
habitantes, fundamentalmente en quienes habitan en mayor tiempo el territorio barrial, dada la
posibilidad de concebir en estos espacios, lugares concretos y con significacion y carga
simbdlica, que en ocasiones adquieren caracter de colectivos y comunitarios. Estos espacios
publicos son lugares de transito, de espera, de socializacidn, de juegos, etc. Es la extension de
la vivienda en el espacio publico, en el cual quedan reflejadas las diferentes formas que los

habitantes poseen de relacionarse con su entorno inmediato. (Lagos, 2015; p 3-105).
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“La habitabilidad en las grandes ciudades de Andalucia. Del barrio a la vivienda”. Este
articulo se realiz6 en México y su objetivo es conocer cuales son las condiciones de
habitabilidad de la poblacion que vive en las grandes ciudades andaluzas, quedando
identificadas éstas como las capitales de provincia, cuyo nombre alude al nombre de la misma
division provincial (Almeria, Cadiz, Cdrdoba, Huelva, Granada, Jaén, Malaga y Sevilla). Con
este objetivo se pretendié identificar las caracteristicas del barrio en el que viven y las
viviendas, planteando como hipotesis que las diferencias existentes estan relacionadas con las

niveles de desventaja social y habitacional existente en el interior de estas ciudades.

Los resultados presentan que, los altos niveles de desventaja socio-habitacional o déficits
habitacionales elevados suponen mayor insatisfaccion. Hay personas que estan “contentas”
con sus viviendas aungue su condicion socioecondémica sea humilde o los servicios y
equipamientos de sus casas 0 de sus barrios no sean los mas adecuados. Los &mbitos con
mayores desventajas socioecondmicas y habitacionales son, por un lado, los que surgen en los
afios sesenta y setenta a la luz de procesos de urbanizacién acelerados; y son los mismos
ambitos que transcurridos los afos y décadas se han ido quedando al margen de “procesos

integrales de renovacion urbana” hasta convertirse en grandes contenedores de problemas y

deficiencias, en su habitat. (Egea, Nieto & Fabre, 2016; p 13-24).

“La calle y la vivienda: relaciones de espacio publico y vida comunitaria”. El presente
trabajo tiene el objetivo de revalorar el papel de la calle en torno a la vivienda minima, en sus
componentes cualitativos y cuantitativos. Se propone concebir a la calle, no s6lo como un sitio
de transito peatonal y vehicular, sino también como el espacio complementario y necesario
para la habitabilidad de la vivienda misma. Esta investigacion se llevo a cabo en México y su

principal conclusion fue:
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La reflexion realizada en el presente documento permitio identificar la relacion entre lo
publico y lo privado, entre la calle como espacio publico y la vivienda como espacio privado, a
través de la percepcion de los habitantes y usuarios de ambos espacios, cuya utilidad como
estudio cualitativo estribo en identificar aquellos aciertos del disefio urbano que son
reconocidos por la poblacion en su caracter de usuarios en lo general y de sus habitantes en lo
particular, considerandose elementos consistentes con la region, el contexto socioeconémico y

las condiciones medioambientales. (Torres, Arana & Fernandez, 2017, p 32-52)

“Los determinantes de la satisfaccion residencial en México”. El objetivo en este articulo
fue analizar las variables que ayudan a explicar las variaciones en la satisfaccion residencial
entre los conjuntos habitacionales del pais. Agrupando las variables independientes en seis:
caracteristicas de los residentes, aspectos econémicos de la vivienda, medio ambiente fisico,

medio ambiente social, caracteristicas de la vivienda, y localizacion y proximidad.

Resultado relevante que se da en este estudio realizado en México, en el contexto de la
politica habitacional, fue en el caso de la variable localizacion, la relacion inversa y
significativa estadisticamente entre el porcentaje de viviendas ubicadas en zonas de riesgo y la
satisfaccion residencial; algunas de las variables que describen el medio ambiente social en los
conjuntos habitacionales, ayudan a explicar las diferencias en el grado de complacencia
residencial, tales como las cuotas de mantenimiento y las situaciones problematicas con los
Vecinos; en cuanto a aspectos econdmicos, se encontro una relacion directa y significativa
desde el punto de vista estadistico entre el ingreso promedio de los jefes de la familia 'y la

satisfaccion residencial. (Martinez e Ibarra, 2016; p 283-305).
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Nacionales

“Las condiciones de habitabilidad en la vivienda social del modelo Metro vivienda 1991-
2012”. Segun el autor Vaca, para el abordaje del problema urge precisar una definiciéon que ha
de permitir el acercamiento al concepto de habitabilidad ligado al de calidad de la vivienda,
vinculados estrechamente con el de calidad de vida, pretendidamente asumidos en las politicas
publicas; en términos de proceso en un sistema de relaciones, que involucra sus dimensiones
politicas, econémicas, socioculturales y ambientales. Con ello, esta investigacion, acogié una
alternativa conceptual mas amplia, para el concepto de habitabilidad, sin limitarla tan sélo al

cobijo que proporcionan las viviendas a los habitantes.

El trabajo concluye con observaciones generales sobre el inconformismo de las personas
que adquieren viviendas en esta zona de Bogot4, como aspectos de salubridad son ineficientes
para las viviendas y los escasos equipamientos de educacién y centros de salud en la zona que

crean inadaptacion para la vivienda en la zona de Usme. (Vaca, 2015; p 23-291).

“Habitabilidad urbana en ciudades intermedias: Caso Manizales, Colombia”. Esta ciudad
presenta una serie de caracteristicas especificas relacionadas con su topografia, ubicacion
geografica y crecimiento urbano, cuyas acciones de planificacion urbana se pueden analizar
desde una mirada integradora, como es la de la habitabilidad urbana. Dentro de la
habitabilidad se encuentran categorias de analisis relacionadas con el acceso a servicios
publicos domiciliarios y equipamientos colectivos, calidad del entorno, ubicacion de la
vivienda y espacio publico, que a grandes rasgos retnen los aspectos fisicos y basicos para

visualizar las posibles condiciones de vida urbana en un territorio.
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El proposito de este escrito es mostrar cuales han sido las acciones realizadas por la
Administracion municipal de Manizales (Colombia) y en cuéles ha tenido mayor avance, para
garantizar la integracion de los habitantes de los barrios periféricos mas vulnerables a la
ciudad y el goce efectivo de sus derechos. El hecho de escoger como objeto de estudio los
barrios periféricos de Manizales radica en que el surgimiento de muchos de estos se dio en
medio de procesos de construccion no planificados en zonas no aptas para la edificacion de
viviendas, con dificiles condiciones socio espaciales, interesando ver la transformacion que

han venido presentando. El autor concluye que:

Manizales ha tenido avances en la habitabilidad urbana, con mayores fortalezas en aspectos
como la cobertura en servicios publicos domiciliarios, y no en otros como calidad del aire o
reubicacion de viviendas, lo cual es preocupante entre tanto los fendmenos climaticos siguen
afectando cada vez con mas fuerza la region. Se muestra ademas que se ha venido trabajando
en mejorar la movilidad de la ciudad y en conectar a los barrios con los distintos
equipamientos. Teniendo en cuenta los niveles de contaminacién en el aire de Manizales, es
necesario que la Administracion haga los mayores esfuerzos por gestionar medios de
transporte mas amigables como el cable aéreo y la bicicleta, que sin duda tendran un impacto

positivo. (Espinal, 2017; p 114 — 129).

“Ni muy cerca ni muy lejos: parques urbanos y bienestar subjetivo en la ciudad de
Barranquilla, Colombia”. Este articulo analiza la relacion entre la satisfaccion con la vida y la
distancia desde el lugar de residencia hasta el parque mas cercano en la ciudad de
Barranquilla, Colombia. Usando informacion sobre la autopercepcion de bienestar y la

ubicacion de los parques, se encuentra que la relacion bienestar-distancia.
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El habitat residencial es entendido como el producto de un proceso continuo y dindmico, en
el cual los seres humanos, en tanto habitantes, actuan e intervienen directa e indirectamente en
el espacio residencial a traves de las distintas formas y organizaciones. Las medidas subjetivas
de satisfaccion con los parques tienen una asociacion estadisticamente significativa y positiva
con el bienestar subjetivo; evidencia que sugiere una valoracién positiva de los parques

urbanos, la cual puede estar explicada por los beneficios fisicos y psicoldgicos de estas areas.

Los resultados empiricos muestran que residir muy cerca al parque expone a los individuos
tanto a las amenidades como a las desamenidades que emanan de este espacio tales como la
congestion, el ruido y la percepcion de la inseguridad. Estar muy lejos del parque, por el
contrario, reduce el bienestar. A una distancia intermedia los individuos mantienen un grado
aceptable de accesibilidad al parque al tiempo que minimizan la exposicion a las

desamenidades. (Vargas & Roldan, 2017; p 184 — 200).

Locales

“La economia urbana, una alternativa de desarrollo local para la ciudad de Villavicencio”.
Esta es una investigacion que fue realizada por estudiantes de la Universidad de los Llanos en
el afio 2006 y el objetivo en el que se enfoco esta investigacion fue comprender el papel que
tienen las ciudades (en este caso Villavicencio) en la promocidn y generacion de desarrollo
socioecondmico local y regional por medio de la incorporacién del concepto de la Economia
Urbana, para buscar y apoyar formas sostenibles de generacidn de empleo, trabajo y

mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién.

Para el desarrollo de este objetivo se realizd un diagndstico de los sectores econémicos,

sociales, urbanos y ambientales de la ciudad de Villavicencio, para el interés de este proyecto,
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la investigacion encontrd que en el mercado de vivienda en la ciudad presentaba niveles de
pobreza en su poblacion que repercute que altos porcentajes de ella carezcan de una solucion
de vivienda adecuada ya sea porque viven en hacimientos en zonas de alto riesgo o que las
condiciones de su vivienda son precarias. Estas condiciones de precariedad generalmente son

relacionadas con el modo en que las familias se instalaron en el sitio donde habitan.

Unas de las consecuencias del déficit de vivienda en la ciudad entre los afios 1990 al 2000
fueron: Alto nivel de pobreza viviendo en la miseria, alto grado de hacimiento, 110 barrios
subnormales ubicados en zonas de riesgo y exposicion a riesgos de los terrenos, mala
disposicion de residuos y falta de control en las construcciones. (Figueroa & Saavedra, 2006; p

16 — 143).

Las investigaciones encontradas a nivel internacional, nacional y local analizan el contexto
del entorno social, econémico, ambiental y de localizacion de la vivienda, se tiene en cuenta la
percepcién de los habitantes con el entorno inmediato del inmueble. En los estudios se
presentan similitudes como que los espacios publicos desarrollan parte importante de la
identidad residencial de los habitantes, se analiza variables como caracteristicas de los
residentes, aspectos econémicos de la vivienda, medio ambiente fisico, medio ambiente social,

caracteristicas de la vivienda, y localizacion y proximidad.

De igual manera se evidencian las diferencias debido a que algunos estudios enfocaron su
investigacion a las poblaciones menos desfavorecidas, otros incluyeron la participacion de las
administraciones municipales en el desarrollo de la planificacién urbana del entorno del
habitat de los barrios mas vulnerables, uno de los estudios incluyo el bienestar del residente de

acuerdo a la distancia desde el lugar de residencia hasta el parque mas cercano. Sin embargo
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se evidencia la tendencia en comun de las investigaciones, en la caracterizacion del entorno

como principal componente de la habitabilidad residencial.

5.3 Marco Teorico

Caracterizacion de la vivienda

La vivienda, como objeto de la investigacion, se considera como un bien inmueble, segun
como lo establece el Articulo 656 del Codigo Civil colombiano, esta categoria obedece a los
bienes raices los cuales no pueden ser transportados de un lugar a otro, es por esto que la
localizacion donde se ubique el bien inmueble entra a jugar un papel mas o menos importante

y terminara reflejandose o en su precio.

Ahora bien, la vivienda, constituye uno de los bienes con mayor durabilidad, la cual le
otorga una doble condicion de bien de consumo, ademas se establece como el mayor rubro de
gasto que tienen las familias a lo largo de la vida de un hogar. De otra parte, dicho inmueble
considerado de acuerdo a la CEPAL (1999, p.8) como un activo destinado a obtener un
determinado flujo de ingresos, los cuales pueden ser obtenidos de diferentes actividades
lucrativas que se generen dentro de dicho entorno, ya sea via arrendamiento o de otros
servicios prestados, como el uso que tienen que hacer las familias. Es asi como el sistema
financiero y otros de los intermediarios de dicho sector, logran obtener utilidades de la
participacion que les genera el sector inmobiliario, por esto, las medidas que se generen para la
obtencion de los créditos hipotecarios cumplen un rol bastante significativo para acceder a la

vivienda.
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(Clavijo, Janna y Mufioz, 2004, p. 7) sustentan que la teoria sobre la demanda por vivienda
da una gran importancia al acceso crediticio y a la forma en que se proveen, racionan o
subsidian dichos recursos, por lo tanto, (Gonzales, 2005, p. 117) afirma que la adquisicién de
vivienda, en los més de los casos, solo resulta viable mediante un crédito de largo plazo, que
permita diferir la presion que dicho crédito ejerce sobre el ingreso familiar, debido a esto,

resulta de suma importancia el conocimiento sobre el sistema crediticio.

Ademas, segln los aportes de (Mankiw, 2006), respecto al precio de la vivienda este se
equilibra entre la oferta y la demanda de las reservas existentes de capital de vivienda. De este
modo, al haber un desplazamiento de la curva de demanda de la vivienda, estaria su precio de
equilibrio afectando a su vez la inversion en construccion, la cual puede desplazarse por varias
razones, entre ellas, el aumento de la poblacién la cual por obvias razones genera un aumento

en la demanda de vivienda.

Siguiendo con los aportes de Mankiw, mostré la importancia que presentaba la tasa de
interés real en el mercado de vivienda, aungue no necesariamente para compra de vivienda a
través de créditos hipotecarios. Ademas, demostré que los hogares que no demandaban
vivienda como un bien, sino como un servicio, respondian de manera positiva a la demanda,

pues el costo de oportunidad de tener riqueza era a través de la renta de vivienda”.

Entre tanto, Fernandez (2015, p. 13) cita a Cuervo (2012) quien sustenta que la vivienda se
considera como un bien multiforme, pues se encuentra vinculada con procesos de
construccién, de intercambio, de movilidad y de acumulacién. De este modo, la vivienda se

encuentra estrechamente ligada a diversos elementos, los cuales influyen y determinan el
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precio de la vivienda, entre estos, componentes de la elasticidad de la demanda y de la oferta,

los cuales se puntualizan a continuacion.

La vivienda como producto Indivisible, Inmévil, Heterogéneo y Duradero

Al verse obligados a construir sin conocer previamente a los futuros propietarios, los
empresarios necesitan plantearse, por primera vez, las necesidades del mercado antes de
levantar los edificios. En ese sentido, desde las primeras urbanizaciones desarrolladas con el
concepto de “casa piloto” en los afios veinte en Estados Unidos, 10s promotores entienden su
producto como un paquete indivisible de caracteristicas o atributos que deben satisfacer
distintas exigencias de los consumidores. Los clientes buscan satisfacer una serie de
expectativas a través de distintas caracteristicas de sus casas: las distintas necesidades pueden
identificarse entonces con distintos componentes del producto; sin embargo, estos
componentes no pueden separarse del producto en concreto. Por ejemplo, un consumidor
puede fijarse en una casa por su jardin y en otra casa por su terraza, pero no puede comprar
estas caracteristicas por separado y juntarlas en una tercera oferta, la vivienda es un producto

indivisible. (Garcia & Delibed, 2014)

Ademas de indivisible, la vivienda tiene otras caracteristicas que dificultan su valoracion
tanto para los consumidores como para los vendedores y expertos. Por un lado, es un producto
inmovil, cada oferta esta condicionada por su localizacién tanto a nivel geografico (ciudad,
barrio o servicios proximos) como a nivel especifico (orientacion, altura de piso o posibles
vistas). También, como conglomerado indivisible de una serie de componentes y por su
caracter inamovible, todas las casas son diferentes, es un producto muy heterogéneo. Por

ultimo, la vivienda es un producto duradero, con implicaciones a largo plazo dificiles de
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prever en el momento de compra. La vivienda es entonces un producto indivisible, inmovil,
heterogéneo y duradero (NUfiez Tabares, Ceuliar Villamandos, & Milan Vazques de la Torre,

2007) vy, por lo tanto, es complejo y dificil de valorar.

Teorias Urbanas

Los Modelos Clasicos de Estructura Urbana
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Las zonas concentricas Los sectores radlantes Los micleos muliples
1.CB.D. 6. Industria pesada
2. Zona de transicion 7. Centro de negocios secundario
3. Residencias de las clases populares. 8. Residencia suburbana
4. Residencias de las clases medias 9. Induswia suburbana Fuente: A

Burgues, E
W (1925)
“El crecimiento de la ciudad: introduccidn 2 un proyecto de investigacion™ en G.A. Theodorson (compil) (1974), Estudios
de Ecologia Humana, Barcelona, Labor, pp. 72y 76. By C.- Harris, C.D. y Uliman, E.D., 1945, “The Nature of Cities”, en
Hatt, P K. y Rein, A. J. Jr. feds.). 1957, Cities and Societ. New York, The Free Press, pp. 237-247.

5. Residencias de las clases burguesas 10. Zona de emigraciones pendulares

Figura 1 .llustraciones factores de localizacién ( Fuente: Hormigo J. (2006). La evolucion de los factores de
localizacion de actividades.)

En la figura 5 (A) se analiza las zonas concéntricas del modelo de crecimiento urbano de
Burgess (1925). Como lo sustenta (Linares, 2012, p. 16) EI modelo se basé en la idea de que
los diversos elementos de una sociedad urbana heterogénea y econdmicamente compleja

promueven la competencia por los lugares favorables dentro de la ciudad. La competencia por
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el centro urbano provoca indefectiblemente una sucesiva expansion de los usos del suelo hacia
la periferia de la ciudad, formando una serie de areas concéntricas que rodean el centro. La
Figura A representa una construccion ideal que Burgess (1925) expone sobre las tendencias de
toda ciudad a expandirse radialmente partiendo de su CBD (1), el cual se encuentra cercado
por un anillo que normalmente constituye una zona de transicion, que esta siendo invadida por
el terciario e industria ligera (2), una tercera zona (3) esta habitada por obreros industriales que
han huido del area de deterioro (2), pero que desean vivir cerca de su trabajo, y mas alla de
esta zona se encuentra la zona residencial (4) de edificios de apartamentos de la clase alta o de
distritos restringidos con viviendas familiares independientes. Pasada esta zona, y mas alla de
los limites de la ciudad, aparece la zona suburbana exterior (5) o ciudades satélites, que se

encuentran a una distancia-tiempo de 30 a 60 minutos respecto al distrito comercial central.

En la Figura 5 (B) se analiza la teoria de Homer Hoyt quien en 1939 propuso el modelo de

Sectores Radiantes. Segun (Hormigo Ventura, 2006, p. 93).

El Modelo Sectorial busca ser una generalidad empirica susceptible de ser utilizada en el
proceso de toma de decisiones (de naturaleza exclusivamente financiera) asociadas a las
politicas de planificacion. Teniendo en cuenta este origen, resulta l6gico observar que las
Unicas variables utilizadas por el modelo para caracterizar las distintas zonas, fueran los
niveles de renta y las posibilidades de pago asociadas a ellos (Timms, D., 1976: 388). El nivel
de renta constituye el punto central de este modelo desde el que se enuncia la estructura y
diferenciacion urbana. Para Hoyt el cambio urbano obedece a una teoria sectorial (Hoyt, H.,
1939:116). EI cambio, la movilidad y el crecimiento, tienen como principal motor la supuesta
atraccion ejercida por las “élites” (clases sociales con mayor poder adquisitivo). Son éstas las

que emplazadas inicialmente en el centro de la ciudad, su area de empleo, se iran desplazando
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a lo largo de las principales y mas rapidas vias de comunicacion, en busca de mejores enclaves
que el obsoleto y congestionado centro. Esta expansion, que sigue la forma de una cufia,
obedece a un movimiento centripeto, del centro a la periferia, y en ella se libera un espacio que
deteriorado serd ocupado por capas de menor poder adquisitivo (Bailly, A. S., 1978: 177).
Pese a ello, “la tendencia natural de las areas de renta elevada es la de desplazarse hacia la
periferia, pero sin abandonar el sector en el que primitivamente se localizaba” (Hoyt, H., 1939:
117-119).En la Figura5 (C) ,se analiza la teoria de Harris y Ullman que en 1945 propusieron
la teoria de nacleos mdltiples, la cual segun (Linares S., 2012, p. 17-18) los patrones de
crecimiento urbano y los cambios de usos del suelo siguen los principios generales ecoldgicos
identificados por Burgess (1925), como son: la formacion de areas especializadas de usos del
suelo; la tendencia de ciertas actividades a estar situadas préximas entre si y otras a repelerse
sistema- ticamente y el sometimiento de todas las actividades al proceso de seleccion espacial
que el precio del suelo impone. Sin embargo, los autores argumentan que este crecimiento no
se centra en un solo distrito central de negocios, sino en ciertos puntos de crecimiento o
“ntcleos”, proponiendo asi la “teoria de los niicleos multiples”. Esta teoria tiene en cuenta el
hecho de que el espacio interno de las ciudades se debe tanto a las peculiaridades de sus
respectivos emplazamientos como a la accién de fuerzas econdmicas y sociales de caracter
mas general. Asimismo, consideran a la historia de cada ciudad en particular como un factor
importante en la configuracién del desarrollo urbano. EI modelo de ndcleos mdaltiples fue

concebido como una instancia superadora de la generalizacion masiva de la realidad.

Evolucién Urbanistica y Normativa

La mayoria de las ciudades intermedias en Colombia han venido creciendo

desordenadamente, generando problemas de urbanismo y estrechez de espacio publico. La
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causa principal ha sido la ausencia de normatividad y los bajos niveles de institucionalidad
para aplicarla; estas condiciones presentes distorsionan el mercado inmobiliario generalmente

a traveés de la presion al alza de suelo urbanizable.

Villavicencio es una ciudad con un area de 130.085 ha aproximadamente, actualmente se
encuentra divida en 8 comunas en el suelo urbano y 7 corregimientos con sus veredas en el
suelo rural, (ley 11 de 1986 & 134 de 1994). Historicamente de acuerdo a las normas
urbanisticas la ciudad se caracterizaba por estar dividida en poligonos a los cuales se le
asignaba independientemente tratamiento de altura y uso, situacién que cambia con la entrada
en vigencia del Acuerdo 068 de 1994, donde la planificacion de la ciudad se allana a la norma
y crea las instituciones encargadas de su aplicacion, pero deja de lado la funcion publica del
urbanismo, centrando su interés en regular la iniciativa privada en detrimento de la
planificacion de la inversion pablica. EI Acuerdo establece la zonificacidn de la ciudad y
define cuatro sistemas: la estructura urbana, la estructura fisico — espacial, el sistema de

servicios publicos y el sistema de servicios sociales

En el afio 2000, mediante el Decreto 353 se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial
Norte — POT, con el cual empiezan a reflejarse grandes obras de infraestructura como
elemento ordenador del espacio, favoreciendo la funcion publica del urbanismo como el eje
central sobre el cual se soporta el crecimiento y desarrollo de las ciudades contemporaneas.
Este nuevo escenario normativo fortalecio las tendencias de crecimiento y expansion de la
ciudad, generando nuevos paradigmas en el mercado inmobiliario local, tanto del lado de la
oferta como de la demanda. Desde entonces el territorio se ha venido transformando al ritmo

del crecimiento de la poblacion, al punto que hoy se tienen barrios, conjuntos cerrados y
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proyectos de vivienda que no hacen parte de la planeacién del territorio, como resultado del

patrén desordenado de crecimiento urbano.

Desde sus inicios las modificaciones al POT, obedecieron més a programas de gobiernos
individuales que a una verdadera planeacion urbana que adaptara a la ciudad a las nuevas
competencias asumidas en materia institucional, convirtiendo al POT en un documento

desarticulado en el proceso de planificacion urbanistica.

En el afio 2015, mediante el (Acuerdo 287,2015) se adopta el nuevo Plan de Ordenamiento
territorial para una vigencia de 2015 -2027 segun el acuerdo planteado el propdsito

fundamental es :

Contribuir en la construccion de una Villavicencio mejor y mas segura, con miras a
alcanzar un territorio eficiente, equitativo y sostenible, orientado por los principios del
ordenamiento territorial, el desarrollo econdémico y el progreso social de sus habitantes, a
través de objetivos, politicas, estrategias y acciones que tengan en cuenta, ademas del
entorno regional, la conservacion de los valores histéricos, culturales y ambientales del

territorio. (p.2)

Ademas siendo muy especifico en el area de vivienda el acuerdo se enfoca en “Atender la
demanda de VIP Y VIS en las Areas de Desarrollo de Vivienda (ADV) facilitando el acceso a
la vivienda digna y disminuyendo los factores de generacién de pobreza, desigualdad e

inequidad social”. (p.9) dada la importancia de Villavicencio como ciudad intermedia.

5.4 Marco legal
Segun un articulo publicado el 27 de mayo del presente afio por el peridédico EI colombiano,

el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, se basé en el (Decreto 1077, 2015)para
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argumentar que el valor de una vivienda VIS nueva incluye los bienes muebles e inmuebles
que presten usos Yy servicios complementarios o conexos, como parqueaderos y depositos

(cuartos utiles).

“Articulo 1.1.1.1.1 Objetivo. El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio tendrd como
objetivo primordial lograr, en el marco de la ley y sus competencias, formular, adoptar,
dirigir, coordinar y ejecutar la politica publica, planes y proyectos en materia del desarrollo
territorial y urbano planificado del pais, la consolidacion del sistema de ciudades, con
patrones de uso eficiente y sostenible del suelo, teniendo en cuenta las condiciones de
acceso Y financiacion de vivienda, y de prestacion de los servicios publicos de agua potable

y saneamiento bésico.”

Pese a esto, las constructoras mencionan que, al incluir los costos de mejoras, se sobrepasa
el valor VIS. De paso, pierden beneficios como la devolucion del IVA (hasta de un 4 % de las
ventas totales) y no pueden acceder a créditos a tasas mas bajas, por eso los constructores
dejan de edificar y esto afecta a personas de ingreso bajo que buscan un hogar y prefieren

impulsar vivienda para clase media (No-VIS), porque es mas rentable.

El articulo Publicado por el periodista de economia y negocios, Juan Felipe Sierra Suarez,
establece que, si este tipo de proyectos VIS se hace sin parqueaderos y con menos area
habitacional, el problema es de ciudad: las calles se convertiran, ain mas, en estacionamientos,

como ya se aprecia en alrededores de edificios de este tipo.

En ese sentido, la Lonja advierte que tales estandares de calidad no se estan cumpliendo, al
exigir viviendas que no se pasen del tope de 135 salarios minimos, y dejan como alternativa

construir soluciones mas pequefias, mas hacinadas y sin acabados y es por esto que el gremio
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le propuso al Gobierno resolver esta dificultad normativa al excluir del valor final del

inmueble parqueaderos, cuartos Utiles y hasta la obra blanca. (Sierra Suarez, 2017)°

Las caracteristicas de la vivienda como un bien de consumo a largo plazo, su
comportamiento inelastico dado que no tiene un bien sustituto equivalente y sus elevados
costos de produccion dada su durabilidad caracterizan los elementos fundamentales de este
mercado. Siendo la vivienda un bien necesario el cual por su precio debe ser financiado en el
largo plazo y con un déficit concentrado en su poblacion de més bajos ingresos se hace

necesaria la intervencion del Estado a través de instrumentos de politica publica.

El sector de la vivienda ha garantizado el éxito de grandes constructoras. Segun (Dinero,
2017), lo que ha permitido que la demanda se mantenga solida han sido los incentivos del
gobierno en materia de subsidio a la adquisicion y subsidio a la tasa de los créditos de
vivienda. El objetivo de la politica publica es proponer todos los incentivos necesarios, para
que sea el propio sector privado el que desarrolle tanto la infraestructura basica como vias,
alcantarillados, redes eléctricas, parques y todas las adecuaciones necesarias para iniciar la

construccion de los proyectos dirigidos a los compradores privados.

El gobierno del Presidente Santos desde hace cuatro afios ha utilizado la vivienda como una
de sus principales politicas, seleccionada con éxito como una locomotora para el desarrollo.
Por ello, se hace necesario mantener las medidas que han dado tan buen resultado, advirtiendo

que hay temas por mejorar o profundizar. (Mutis Caballero, 2014)

En el mercado de vivienda es necesario desarrollar el mercado habitacional de manera

integral, en todos los sectores y regiones del pais; para escalar los niveles de produccién de

6 http://www.elcolombiano.com/negocios/vivienda-de-interes-social-escasea-L X6617269
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vivienda nueva, dinamizar el mercado de vivienda usada, crear un mercado de vivienda nueva
para arrendar, mejorar la vivienda campesina y generar oferta importante de vivienda en

programas de renovacion urbana.

En el apoyo crediticio se debe profundizar en el acceso al crédito hipotecario individual.
Hay un gran campo para crecer si se mira la baja participacion de la cartera hipotecaria en el
PIB. Aqui, vale destacar el buen desempefio del Fondo Nacional de Ahorro, la cual es una
empresa Industrial y Comercial del Estado colombiano, que actta dentro del sector financiero
y apoya al Estado en la consecucion de los derechos de los ciudadanos colombianos en lo
referente a propositos sociales, como el derecho a tener una vivienda digna o el derecho a

acceder a la educacion por parte de todos los colombianos. (FNA, s.f.).

Segun Ministerio de vivienda, ciudad y territorio informe para la rendicion de

cuentas 2016.
1. Politicas de vivienda y desarrollo territorial. (pag. 3-8).

A nivel nacional las Politicas de Vivienda y Desarrollo Territorial, las gestiona, promueve y
proyecta el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, ha establecido para el cuatrienio
2015-2018, financiar y cofinanciar con recursos del presupuesto nacional 450.000 nuevas

viviendas urbanas, los programas para el desarrollo de esta politica son los siguientes:

i) Programa de vivienda gratuita — PVG, a través de este programa se construyen y
asignan soluciones de vivienda que son entregadas a titulo de subsidio familiar de vivienda
100% en especie a la poblacion victima del desplazamiento forzado, la vinculada a programas
de superacion de la pobreza extrema, a los hogares afectados por desastres naturales,

calamidades publicas o emergencias y/o que habitan en zonas de alto riesgo no mitigable.
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i) Programa de vivienda de interés prioritario para ahorradores — VIPA, este
programa se desarrolla en forma conjunta con recursos de Fondo Nacional de Vivienda -
FONVIVIENDA y Cajas de Compensacion Familiar, para facilitar el acceso a una VIP, a
hogares que demuestren ingresos de hasta 2 SMLMYV, no sean propietarios de una vivienda en
el territorio nacional, no hayan sido beneficiarios de subsidios familiares de vivienda, cuentan
con un ahorro minimo del 5% del valor de la vivienda y acceden a un crédito por el valor

faltante para una VIP urbana nueva.

iii) Programa de Vivienda Mi Casa Ya — Cuota Inicial: dirigido a hogares con ingresos
entre 2 y 4 SMLMV, que no sean propietarios de una vivienda en el territorio nacional, no
hayan sido beneficiarios de subsidios familiares de vivienda ni de cobertura de tasa de interés
y pretendan adquirir una vivienda urbana nueva, cuyo valor oscile entre 70 SMMLV y 135
SMMLV. El disefio del programa permite que pueda ejecutarse de manera agil, gracias a una
plataforma tecnoldgica implementada con los bancos en la cual se puede verificar en linea 'y

en forma inmediata si el hogar cumple con las condiciones para ser beneficiario,

iv) Programa de Cobertura Condicionada para Créditos de Vivienda Segunda
Generacion: este programa facilita la financiacion de viviendas urbanas, a través de créditos
hipotecarios y contratos de leasing habitacional, por medio de una cobertura de tasa de interés.
Para acceder al beneficio, los hogares interesados deberan tener ingresos totales no superiores
a 8 SMLMV, no ser propietario de vivienda en el territorio nacional y no haber sido

beneficiario, a cualquier titulo, de las coberturas de tasa de interés.

v) Fortalecimientos de instrumentos para el desarrollo del sector vivienda: durante la

vigencia, la Direccion del Sistema Habitacional elabor6 los proyectos normativos sobre
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vivienda y financiacion de vivienda, los cuales fueron expedidos por la autoridad competente:
Generar titulos en el marco del programa nacional de titulacion (PNT) de predios fiscales y

privados.

Segun las bases del Plan Nacional de Desarrollo 2014 -2018 “Todos por un nuevo

pais”.

Objetivo 5. Impulsar la planificacion, actuacion coherente y articulada de los sectores de
vivienda, agua potable y saneamiento basico, bajo el concepto de “Ciudades Amables y
Sostenibles para la Equidad” en complemento con las acciones estratégicas de movilidad

urbana. (Pag. 300-313).

Las estrategias del componente de acceso a activos articuladas bajo el concepto de
“Ciudades Amables y Sostenibles para la Equidad”, buscan promover la obtencion de recursos
fisicos, de manera autbnoma y sostenible, como herramientas fundamentales para mejorar las
condiciones de vida de las personas, en la medida que contribuye a la superacion de la pobreza
en zonas urbanas a través del mejoramiento de las condiciones de habitabilidad (vivienda y su
entorno, agua potable y saneamiento basico) y movilidad urbana. Adicionalmente, da
continuidad al cumplimiento de visiones y metas de largo plazo de pais, tales como: los
Obijetivos de Desarrollo del Milenio (ODM), la Vision Colombia 2019: Construir ciudades

amables, y la Politica Nacional para Consolidar el Sistema de Ciudades de Colombia al 2035.

Bajo el concepto de Ciudades Amables y Sostenibles para la Equidad se mantiene una
concepcidn integral del desarrollo urbano, que conlleva a la planificacion y actuacién
coherente y articulada de los sectores de vivienda, desarrollo urbano, agua potable y

saneamiento basico, y movilidad urbana, en el marco de actuaciones urbanas integrales y del
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fortalecimiento de los instrumentos de planeacion y ordenamiento territorial en las escalas

regional y local. El desarrollo de esta estrategia es el siguiente:
a. Desarrollo urbano

Por el lado de la oferta de vivienda se resaltan las siguientes dificultades: 1) deficiente
gestion del suelo urbano y de expansion urbana clasificados en los planes de ordenamiento
territorial (POT) para habilitarlo y destinarlo para la Vivienda de Interés Social (VIS) y/o para
la Vivienda de Interés Prioritario (VIP); 2) baja articulacidn con otros sectores que garanticen
proyectos de vivienda integrales a través de la oferta de mejores espacios publicos y
equipamientos sociales y colectivos asi como la generacién de oportunidades econémicas y
productivas en el mismo proyecto o en areas adyacentes; 3) falta de coordinacion de la politica
de vivienda entre la Nacion y diferentes niveles territoriales; 4) ausencia de incentivos,
instrumentos de financiacion y mecanismos de monitoreo de consumos para promover la

construccion sostenible; y, 5) deficiencias en la calidad de las viviendas.

Por el lado de la demanda, otras dificultades estan relacionadas con los siguientes aspectos:
1) limitaciones en el acceso de los hogares informales a sistemas de financiacion; 2) debilidad
en la articulacion de los instrumentos como garantias, subsidios y créditos; 3) baja capacidad
de ahorro en los quintiles de mas bajos de ingreso; y, 4) limitada participacion del sector

privado en el desarrollo urbano.

Para superar estas limitaciones se proponen las acciones que se describen en los literales

siguientes.
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1) Ordenamiento territorial y Ciudades Amables y Sostenibles para la Equidad

El ordenamiento territorial se constituye en soporte fundamental para garantizar mejores
condiciones de movilidad social, en la medida en que a través de este se dispone la adecuada
localizacion y acceso a los equipamientos y servicios publicos. De acuerdo con lo anterior se

identificaron las siguientes acciones por desarrollar:

a) Asistir técnicamente a las entidades territoriales para la revision de los planes de

ordenamiento territorial (POT):

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio (MVCT) brindaréa asistencia técnica en la
revision y ajuste de los POT para que las entidades territoriales incorporen temas como la
habilitacion de suelo para vivienda, los tratamientos urbanisticos y el analisis de riesgo de
desastres conforme a las normas nacionales, en este Gltimo considerando de manera prioritaria
los eventos mas recurrentes en el territorio (inundaciones y deslizamientos); asi mismo,
propender por la proteccion de las areas del litoral en los municipios y distritos que aplique.
De igual forma, se brindaréa asistencia técnica a las entidades territoriales que forman parte del
Sistema de Ciudades para la articulacion de POT con los planes de desarrollo, planes
estratégicos metropolitanos de ordenamiento territorial (PEMOT), planes de inversion
sectorial en agua potable y saneamiento (APSB) y otros instrumentos de ordenamiento, con

una vision supramunicipal.

La asistencia técnica incorporara a las areas metropolitanas (AM) para apoyar la
implementacién y articulacion de los PEMOT vy los planes integrales de desarrollo
metropolitano (PIDM), armonizéandolos entre si y con los ejes de Politica Nacional para

Consolidar el Sistema de Ciudades.
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Finalmente, como parte de su programa de asistencia técnica y para consolidar un
inventario nacional de asentamientos en riesgo, el MVCT capacitara a 250 municipios en la

aplicacion de la Guia metodoldgica del inventario de asentamientos en zonas de alto riesgo.
b) Promover la financiacion del desarrollo urbano sostenible.

El MVCT, con el apoyo del MHCP y el DNP, elaborara una propuesta técnica y
reglamentaria en materia de instrumentos de financiacion del desarrollo urbano sustentados en
la captura de mayores valores del suelo (plusvalor), con el fin de fortalecer la aplicacion de los
existentes o introducir nuevos instrumentos, que garanticen condiciones de eficiencia,
efectividad y equidad en la financiacion de los diferentes equipamientos urbanos de los

territorios, en el marco del Sistema de Ciudades.
¢) Incentivar la formulacion de actuaciones urbanas integrales.

La finalidad de esta estrategia es promover el desarrollo urbano sostenible equilibrado de
las ciudades funcionales o aglomeraciones urbanas y de las uninodales del pais, mediante
acciones que integren la gestion de suelo, generacion de espacio publico, equipamientos
urbanos, vivienda social, servicios publicos y factores que incidan en el mejoramiento integral
del habitat de la poblacion, en las que se incorporen los ejes estratégicos de la Politica
Nacional para Consolidar el Sistema de Ciudades. Para tal fin, se apoyaréa a los entes
territoriales para que en el marco de su autonomia territorial y en aplicacién de sus
instrumentos de ordenamiento, generen actuaciones urbanas integrales (AUI) que implementen
y articulen la oferta de: equipamientos sociales y colectivos, sistemas de transporte funcionales
a los nuevos proyectos de vivienda, la localizacion de actividades productivas y comerciales

que garanticen una oferta adecuada de empleo para los nuevos residentes.
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En este sentido, se continuara con la implementacion de las politicas de Mejoramiento
Integral de Barrios (DNP, 2009), Espacio Publico (DNP, 2012) y Recuperacion de los Centros
Histdricos (DNP, 2010) que permiten incrementar la oferta de suelo para nuevos proyectos

habitacionales que incorporen espacios destinados para los equipamientos urbanos requeridos.

d) Ordenar el territorio para la sostenibilidad, el desarrollo y la equidad territorial en

municipios, departamentos y areas metropolitanas.

Para lograr el proposito planteado se debe avanzar en el perfeccionamiento de los
instrumentos de ordenamiento territorial y gestion del suelo, establecidos en la Ley 388 de
1997, mediante nuevas regulaciones y el acompafamiento a las entidades territoriales en la
implementacién de dichos instrumentos. Asimismo, se apoyaréa la formulacién de cuatro
planes piloto departamentales de ordenamiento territorial que vinculen las principales
aglomeraciones urbanas del pais; la formulacién de cuatro visiones de largo plazo para las
aglomeraciones urbanas y/o corredores urbanos del Sistema de Ciudades, y la formulacion de
documentos para la regulacion de instrumentos de planeacion para el ordenamiento

supramunicipal.

En este sentido, el programa Ciudades Sostenibles y Competitivas bajo la coordinacion de
FINDETER, el cual viene ejecutandose con el apoyo y acompafiamiento del BID en cuatro
ciudades pilotos y que se encuentra en fase de implementacion en otras cuatro ciudades,
contribuye al cumplimiento de esta linea estratégica, aportando a la transformacion de las
ciudades a través de la planeacion, priorizacion y ejecucion de proyectos que permiten generar

sostenibilidad en el largo plazo con una vision integradora.
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Por lo anterior, es importante que las inversiones que se realicen en las ciudades se
articulen con los planes de accion que resulten de la implementacion del programa, de tal

forma que se puedan priorizar proyectos para el desarrollo sostenible de las ciudades.

Por otra parte, y con el fin de realizar un seguimiento a la Politica para la Consolidacion del
Sistema de Ciudades, el DNP implementara el Observatorio del Sistema de Ciudades
estructurado a partir de las aglomeraciones urbanas y/o corredores urbanos, que compile y
articule informacion adecuada para la planeacion y la gestion urbana de las entidades

territoriales y el Gobierno nacional en los territorios.

Adicionalmente, se promoveré la formulacién y adopcién de una Ley de Paisaje con el fin
de articular las expectativas del desarrollo territorial departamental y metropolitano a la
necesidad de garantizar la preservacion de valores ambientales, culturales y patrimoniales en

contextos urbanos, rurales y suburbanos.

2) Construir un catastro moderno, eficiente y multipropdsito

Para alcanzar este proposito, se debe trabajar en varios frentes: 1) contar con la cartografia
béasica actualizada a diferentes escalas; 2) actualizar las metodologias de los distintos procesos
catastrales (formacion, actualizacion de la formacion y conservaciéon); 3) profundizar en la
interrelacion del catastro con el registro; 4) realizar procesos de actualizacidén permanente,
especialmente en las principales ciudades del pais donde la dindmica inmobiliaria asi lo exija;
5) ajustar los tiempos de actualizacidn catastral segin la dindmica inmobiliaria; y, 6) aplicar
criterios técnicos para el reajuste de los avallos catastrales por conservacion, para lo cual es

necesario eliminar los topes que fijan la Ley 242 de 1995 y 101 de 1993.
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De igual manera, se debe trabajar en la expedicion de una Ley Catastro que agrupe toda la
normatividad nacional vigente que incluya, entre otros aspectos, el establecimiento de un
esquema de incentivos y sanciones para los municipios que no promuevan la actualizacion de
sus catastros, que regule los procesos de intercambio y disponibilidad de la informacion
catastral que no cuente con habeas data, que regule la financiacién y cofinanciacion de las
actividades catastrales, como también que promueva y reglamente la conformacion de
observatorios del mercado inmobiliario para hacer monitoreo a los mercados de suelo del
sistema de ciudades, bajo los estandares de la Infraestructura Colombiana de Datos Espaciales

(ICDE).
b) Oferta y demanda de vivienda

A través del acceso a una vivienda digna se logra que los hogares méas vulnerables superen
las privaciones relacionadas con condiciones de habitabilidad y por ende salir de su condicion

de pobreza, para lo cual se trabajara en los siguientes frentes:

1) Reducir el déficit habitacional cuantitativo urbano asociado al indice de pobreza

multidimensional (IPM)

Las intervenciones orientadas a mitigar condiciones de precariedad en la vivienda atacan
simultaneamente problemas asociados al acceso a una vivienda digna y servicios publicos
domiciliarios, solucionando las privaciones en materia de habitabilidad del indice de Pobreza
Multidimensional. Dentro de esta estrategia se encuentra la implementacion de programas del
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio como: subsidio familiar de vivienda en especie
“Programa Viviendas Gratuitas” y subsidio familiar a través del programa de Vivienda de

Interés Prioritario para Ahorradores (VIPA), entre otros.
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El Fondo de Adaptacion apuntara al cumplimiento de la meta intermedia a través de la
entrega de viviendas a personas damnificadas por la ola invernal 2010-2014, contribuyendo asi
al producto de viviendas publicas y privadas iniciadas. Adicionalmente, Findeter avanzara en
la financiacion de unidades de VIS para la poblacién mas vulnerable mediante la linea de

crédito de redescuento.

2) Fortalecer los instrumentos de acceso a vivienda para los hogares.

El Gobierno nacional continuaréa concentrando sus esfuerzos en la identificacion y
remocion de las distintas barreras que limitan el acceso a vivienda para los hogares mas
vulnerables manteniendo una aproximacion diferencial en el disefio de instrumentos de
financiacion que también promuevan la construccion sostenible y eficiencia energética de las
viviendas, asi como de los programas que tenga en cuenta las condiciones socioeconémicas de
los hogares beneficiarios de la politica. Esto se desarrollaré a través de la asignacion de
subsidios familiares de vivienda (SFV) en dinero o en especie para la adquisicion de una
vivienda urbana nueva, garantias crediticias, la cobertura condicionada de tasa de interés en
créditos hipotecarios y contratos de leasing habitacional y arrendamiento con opcion de
compra para la adquisicion de vivienda nueva, y combinaciones de los anteriores para
continuar aumentando las opciones de financiacion hipotecaria disponibles en la base de la

piramide poblacional.

Asi mismo, con el propésito de facilitar el acceso a vivienda para los hogares de bajos
ingresos e impulsar la construccion de viviendas, se ejecutara una segunda generacion del
Programa de Vivienda Gratuita; se ofreceran nuevas coberturas a la tasa de interés a créditos

hipotecarios para la adquisicion de VIP y VIS nuevas; y se apoyara la consecucion del cierre
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financiero para la adquisicion de VIS en los mercados donde hay una limitada disponibilidad

de SFV con cargo a los recursos del FOVIS de las cajas de compensacion familiar (CCF).

Por su parte, las entidades territoriales apoyaran la financiacion de vivienda social,
implementando programas e instrumentos complementarios y articulados a la politica nacional
de vivienda, o como unico promotor de los mismos, con recursos propios y del Sistema
General de Regalias (SGR), en terrenos propios o de las Organizaciones Populares de

Vivienda (OPV).

3) Articular el sector vivienda con otros sectores para lograr la provision de

equipamientos sociales alrededor de los nuevos proyectos de vivienda

Esta estrategia propende por la implementacion del articulo 11 de la Ley 1537 de 2012 a
través del cual los ministerios y entidades de orden departamental y municipal priorizaran
recursos “para la construccion y dotacion de equipamientos publicos colectivos e
infraestructura de servicios publicos domiciliarios para los proyectos de Vivienda de Interés
Social y Prioritaria que se realicen con la financiacion o cofinanciacion del Gobierno nacional,
y las operaciones urbanas Integrales adoptadas por el Gobierno nacional”, en especial, los

programas como Vivienda Gratuita o VIP para Ahorradores, entre otros.

Adicionalmente, la estrategia busca implementar esquemas de ejecucién de programas que
garanticen el desarrollo integral de las ciudades desde la provision de la vivienda. Para ello es
necesaria la participacion del sector privado, razon por la cual se promoveran esquemas de
APP gque permitan el desarrollo de vivienda nueva y equipamientos urbanos en el pais, con una

vision integral de ciudades sostenibles.
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El DPS, con el apoyo del MVCT, elaborara una norma que promueva el acompafiamiento
social en programas de vivienda de interés prioritaria y que articule informacion sobre oferta

sectorial para la dotacion de la infraestructura social con las entidades competentes.

4) Generar un marco regulatorio y de financiacion adecuado para la construccion y

urbanismo sostenible.

Se formulara e implementara la politica de construccion y urbanismo sostenible a través de
la cual se busca disminuir los impactos negativos sobre el ambiente, generados por los
procesos inadecuados de planeacién, disefio, construccion y uso de las edificaciones y su
entorno. La politica incluira orientaciones frente a incentivos, asi como metas cuantitativas de
impacto en vivienda. Lo anterior, a partir de la formulacién y adopcién del Reglamento
Técnico para Construccién Sostenible en el uso eficiente de agua y energia en edificaciones, la
definicion de lineamientos para la aplicacion de tecnologias ambientalmente sostenibles en la
construccion y la implementacion de mecanismos de financiacion verde; generando cambios
culturales, institucionales y técnicos para incentivar el desarrollo urbano més eficiente. Por
ultimo, se desarrollard una reglamentacion para incluir criterios de sostenibilidad ambiental y
cambio climatico en proyectos de desarrollo urbano y edificaciones publicas bajo esquemas de

APP.

5) Formular un sistema de informacion integral de la construccion sostenible.

Se requiere contar con un Sistema de Informacion Integral de la Construccion Sostenible
que proporcione informacion sobre cada una de las etapas del ciclo de vida de las
edificaciones, tanto a nivel nacional como local, que debera desagregarse segun las

clasificaciones climaticas y regionales pertinentes. Para este fin se avanzara en el desarrollo de
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metodologias de medicidn adecuadas, lo cual permitira la creacion de una linea base que

definira objetivos especificos en términos de ahorro en los consumos de energia y agua.

Para promover estas practicas de construccion segura, saludable y sostenible, se incentivara
la capacitacion de la mano de obra a través de los programas de formacion técnica que
desarrollen entidades académicas, privadas o publicas, como el Sena y CCF. Asimismo, los
programas de acompafiamiento social incorporaran un componente de sensibilizacion y
educacién en el manejo y uso de estas tecnologias e infraestructuras en temas de vivienda

nueva y mejoramiento.

6) Implementar el andlisis de impacto normativo en reglamentos y normas técnicas de

aplicacion en vivienda.

Teniendo como fundamento las recomendaciones de la Organizacion para la Cooperacion y
el Desarrollo Econémico (OCDE) que describen la Mejora Normativa como una de las tres
palancas que, conjuntamente con la politica fiscal y monetaria, permiten una mejor
administracion de la economia, la implementacion de politicas y la correccion o estimulo de
comportamientos de los miembros de una sociedad (OCDE, 2011, pag. 8), fue aprobado el
documento CONPES 3816 de 2014, y en igual sentido, el Decreto 1471 de 2014 “Por el cual
se reorganiza el Subsistema Nacional de la Calidad y se modifica el Decreto 2269 de 1993,
que establece dentro de las buenas practicas de reglamentacion técnica, el analisis de impacto

normativo.

Ante la necesidad de expedir reglamentos técnicos para vivienda, el Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio y demas entidades, segin sus competencias, deberan realizar

analisis de impacto normativo y presentarlos a la Comision Intersectorial de la Calidad. Para
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las demés normas técnicas que puedan incidir en la construccién de Vivienda de Interés Social
y de Interés Social Prioritaria, el MVVCT en coordinacion con el DNP, definira el mecanismo y
la instancia institucional para evaluar el impacto de estas normas, previo a la expedicion por

parte de la entidad competente.

A nivel departamental segun la (ordenanza no.902 ,2016) por medio de la cual se adopta el
Plan de Desarrollo Econémico y Social del Departamento del Meta para el periodo 2016-2019,
“El META, Tierra de Oportunidades. Inclusion - Reconciliacion — Equidad” y se dictan otras

disposiciones.

Politica oportunidad de vivienda urbana y rural, para la inclusion, reconciliacion y equidad.

(pag. 72-74).

Una de las principales metas del gobierno departamental es acompariar la solucion de los
déficits cualitativo y cuantitativo de vivienda que existen en los municipios. El déficit
cualitativo de vivienda en el Meta es inferior al 25% y el déficit cuantitativo estd por debajo

del 15% (DANE, 2005).

El andlisis territorial muestra que los cinco municipios con déficits de vivienda superiores al
70% son Puerto Lleras, Uribe, Granada, Puerto Concordia y La Macarena. Ademas, los
hogares pertenecientes a areas rurales tienen mayores déficits que aquellos que residen en

Zonas urbanas.

Por otra parte, con base en los datos extraidos del Sisbén (2015), se observa que hay un alto
porcentaje de hogares con materiales deficientes en las paredes en los municipios de Cabuyaro
(20%) y Puerto Gaitan (11%). Mientras que en poblaciones mas grandes como Acacias, San

Martin y Villavicencio la mayoria de las viviendas tienen paredes de bloque, ladrillo, piedra o
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madera pulida. Con respecto a la calidad de los pisos, la situacién mas preocupante se vive en
Puerto Rico, Vista Hermosa, Mapiripan y Puerto Concordia, donde se estima que mas de la

mitad de los hogares habitan casas con pisos deficientes.

Para el Ministerios de Vivienda, Ciudad y Territorio, el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) es un instrumento técnico y normativo de planeacion y gestion de largo plazo; es el
conjunto de acciones y politicas, administrativas y de planeacion fisica, que orientaran el
desarrollo del territorio municipal por los préximos afios y que regularan la utilizacion,
ocupacion y transformacion del espacio fisico urbano y rural. Un POT es en esencia, el pacto

social de una poblacion con su territorio.

El alcalde municipal tiene como obligacién principal, mejorar la calidad de vida de sus
habitantes; para ello tiene tres herramientas: el Plan de Ordenamiento Territorial, el Plan de

Desarrollo municipal y el presupuesto.

El Plan de ordenamiento Territorial se concreta a través de la ejecucion de obras fisicas y
de control urbano y rural. Los proyectos de infraestructura y equipamientos que se han
programado para realizar en el corto plazo (4 afios), mediano plazo (8 afios) y largo plazo (12
0 mas afos) permitirdn construir a través de las sucesivas administraciones, municipios mas

productivos, equitativos y sostenibles. (Ministerio de Vivienda, 2004).
ElI POT deben reunir los siguientes componentes:
Componente general

Sefiala objetivos y estrategias territoriales de mediano y largo plazo en los siguientes

aspectos:
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» Sistemas de comunicacion entre el area urbana y el area rural.

« La clasificacion del territorio en suelo urbano, rural y de expansién urbana, con la

correspondiente fijacion del perimetro del suelo urbano.

* Delimitacion de las areas de reserva para la proteccion del medio ambiente y los recursos

naturales.

* Determinacion de las zonas expuestas a amenazas Yy riesgos.

Componente urbano

Define las politicas, programas, acciones y normas para orientar y administrar el desarrollo

fisico de la ciudad plazo en los siguientes aspectos:

* Plan Vial.

* Plan de servicios publicos domiciliarios.

» Estrategia de mediano plazo para el desarrollo de programas de vivienda de interés social

y de mejoramiento integral.

* Normas urbanisticas.

Componente rural

Define politicas, programas, acciones y normas para orientar la conveniente utilizacion del
suelo y garantizar la adecuada interaccion entre los asentamientos rurales y la cabecera

municipal. Debe contemplar los siguientes aspectos:

* Delimitacion de las areas de conservacion y proteccion de los recursos naturales

incluyendo las areas de amenazas y riesgos.
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* Localizacion y dimensionamiento de las zonas como suburbanas.
* Identificacion de los centros poblados rurales.

* Determinacion de los sistemas de aprovisionamiento de los servicios de agua potable y

saneamiento basico de las zonas rurales.

* Expedicioén de normas para la parcelacion de predios rurales destinados a vivienda

campestre.

Programa de ejecucion

Define las actuaciones obligatorias sobre el territorio, a ejecutar en el periodo de la
correspondiente administracion, sefialando prioridades, programacion de actividades,

entidades responsables y recursos respectivos.

El plan de desarrollo de la ciudad de Villavicencio 2016-2019 “Unidos podemos” es una
herramienta de gestion que promueve el desarrollo social y sienta las bases para atender las

necesidades insatisfechas de la poblacion y para mejorar la calidad de vida de todos los

ciudadanos.

En el se expone una politica de “Equipamientos Modernos y Accesibles” con el programa

“Juntos podemos disenar Equipamiento Municipal” la cual comunica:

El gobierno Unidos Podemos, realizara la construccidn, rehabilitacion, modernizacion y/o
dotacién de las edificaciones del municipio, incluido la gestion de construccion de la sede
administrativa de la alcaldia, entre otros, los espacios publicos y puentes peatonales, que

permitan aumentar las condiciones territoriales y de calidad de vida para los habitantes, con
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lugares accesibles, modernos y seguros; logrando avanzar en la construccién de un
municipio mas sostenible y competitivo que potencia el desarrollo turistico, social y

productivo que posee.

Segun el (acuerdo No. 293 de 2016) “Por medio del cual se adopta el Plan de Desarrollo
Municipal de Villavicencio 2016-2019 “unidos podemos”, y se dictan otras disposiciones para

Su ejecucion”.

Sector vivienda incluyente. Politica: acceso a una vivienda apropiada e integralmente

sostenible con inclusion. (pag. 19-21).

Programa: unidos podemos gestionar viviendas para hogares

Se busca con este programa gestionar a través del gobierno nacional (Ministerio de
Vivienda, de agricultura, FNA y otros), la Gobernacion de Meta, con recursos propios y
alianzas publico privadas, proyectos de vivienda de interés social y prioritario que beneficien a
poblacién vulnerable y los que buscan oportunidades de poseer un techo propio, como nucleos
familiares de personas que requieran suplir la necesidad de vivienda, en concordancia con los
lineamientos normativos, el Plan Nacional de Desarrollo y el Departamental, buscando
disminuir los niveles de vulnerabilidad y mejorar la calidad de vida de los Villavicenses por

esta via.

Subprograma: continuacion y terminacion de programas de viviendas

La actual administracion por intermedio de Villavivienda, recibe de vigencias anteriores,
proyectos en construccion como: San Antonio (1.037 viviendas), 13 de Mayo (1.290
viviendas), La Madrid (1.469 viviendas), Pinares (617 viviendas), en vivienda de interés social

prioritario, dejando un legado de aproximadamente 4.413 soluciones de vivienda, que se
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aspiran a culminar el periodo comprendido entre el 2016 y 2017. Se gestionara la legalizacion

de los lotes del proyecto Santa Ana.

Se pretende la culminacion del 100% de los proyectos de vigencias anteriores del programa
de vivienda de interés prioritario, como meta fundamental que le permitira a esta
Administracion cumplirles a 4.413 familias beneficiadas de estos programas y lograra iniciar

los proyectos de vivienda nueva de este Gobierno de UNIDOS PODEMOS.

Subprograma: alianzas estratégicas vigencias anteriores

La Administracion Municipal a través de VILLAVIVIENDA, recibe de vigencias
anteriores proyectos en construccién de Vivienda de Interés social con cinco (5) aliados
estratégicos privados, donde existe el compromiso de construir y entregar 1.208 apartamentos
en los sectores de la Madrid y San Antonio. Asi mismo, se pretende promover la creacion,
gestion e implementacion de incentivos econdmicos para los proyectos generadores de

vivienda, en especial VIS y VIP.

Adicionalmente se gestionara las alianzas estratégicas institucionales, departamentales y/o
nacionales, con el aporte de recursos propios y esfuerzo ciudadano con sus ahorros y aportes

para soluciones de vivienda de interés social (V1S) y Vivienda de interés Prioritaria (VIP).

Subprograma: construccién y mejoramiento de vivienda nueva urbanay rural

Se trabajara para entregar de 4.000 soluciones de vivienda nueva de interés prioritario, en el
sector urbano y 600 en el sector rural a familias vulnerables y poblacion que se encuentre de
los parametros exigidos por la normatividad vigente, Este proyecto de adelantara mediante la
gestién y coordinacion con entidades nacionales como el Ministerio de Vivienda, el de

agricultura, FNA, La Gobernacion del Meta, entre otros, pretendiendo mitigar y disminuir el
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déficit de vivienda existente en el Municipio de Villavicencio y el mejoramiento de la calidad

de vida de los beneficiarios de estos programas.

Igualmente aspiramos a llegar aquella poblacién que posee vivienda tanto en el sector
urbano como en el sector rural y por su situacion de vulnerabilidad no posee recursos para

realizar mejoramiento a sus viviendas.

El Municipio a traves de alianzas y convenios con entidades como el Ministerio de
Vivienda, el de agricultura, FNA, La Gobernacion del Meta, aspira llegarle en el sector urbano

a 1.300 beneficiarios y en sector rural a 750 hogares.

Subprograma: barrios intervenidos

Se daréa solucion a aproximadamente 24 barrios intervenidos por control fisico y que hoy
estan administrados por intervenidas, dependencia que esta adscrita a VILLAVIVIENDA, la
Administracion Municipal busca con el proyecto financiar el sostenimiento administrativo
para lograr una adecuada intervencion y solucion a la poblacién de las familias beneficiadas de

los proyectos intervenidos.

Subprograma: Banco de tierras y gestion del suelo

Uno de los aspectos fundamentales para dar cumplimiento a los programas de vivienda
nueva de Interés social y prioritario trazados por esta Administracion, es fortalecer el banco de

tierras que le permita la viabilidad social y financiera de los proyectos en mencion.

En este sentido, debe reorientar sus esfuerzos a la consecucion de tierras a través de la
compra de las mismas, o en cumplimiento de los planes parciales, con una meta esperada para

el cuatrienio de 60 hectareas.
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Ademas se prevé fortalecer los mecanismos de gestion del suelo como los planes parciales,
planes de implantacion, entre otros, que permiten el Plan de Ordenamiento Territorial y la

gestion del desarrollo urbano y municipal.

6. Disefio metodologico
La metodologia usada en el desarrollo del trabajo fue una investigacion descriptiva, de tipo
exploratorio (salidas al campo) y revision bibliografica (fuentes primarias y secundarias) de
todo lo relacionado a la oferta de vivienda en el periodo entre octubre del 2017 a marzo del

2018.

Para el desarrollo del objetivo 1, identificar los referentes conceptuales, teodricos, historicos
y legales de la vivienda urbana, se usaron fuentes secundarias, como documentos
institucionales (empresas y estado) Camacol, galeria inmobiliaria, revista dinero, ministerio de
vivienda, como Tesis y proyectos de investigaciones orientados en las universidades
regionales que estén en la linea de vivienda, acerca de la vivienda, La politica Publica de

vivienda, El DANE, el Plan de Ordenamiento Territorial, antecedentes.

Para el desarrollo del objetivo 2, ubicar las viviendas urbanas nuevas en el periodo de
estudio, se utilizaron fuentes secundarias, con el fin de obtener la informacién de la cantidad
de viviendas nuevas que se oferta. Se visitd entidades encargadas de administrar la
informacion de los proyectos de vivienda nuevos, como es el caso de la curaduria 1 Municipal
de Villavicencio que brindo la informacion de la cantidad de licencias de construccion de
viviendas unifamiliares que se construyen en el periodo de estudio. En el caso de los proyectos
multifamiliares el proyecto base, entrego los datos adquiridos de La Galeria Inmobiliaria la

cual rindié un informe acerca del nimero de proyectos y etapas en construccion, la
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investigacion reunié informacion de la vivienda urbana nueva (VIS y no VIS) del estrato, y de
los aspectos, una vez obtenida informacion de todas viviendas que se ofertan en la ciudad, se

procedio a ubicarlas en el mapa de Villavicencio dividido por zonas.

En el desarrollo del objetivo 3, recopilar aspectos del entorno, econémicos, sociales,
ambientales y urbanos de la vivienda nueva, este objetivo pretendié analizar el entorno es
decir, el contexto de localizacion del proyecto, caracteristicas y/o atributos, en la metodologia
de este objetivo, se utilizaron fuentes secundarias, se visito entidades encargadas de
administrar la informacidon de aspectos de entorno, como lo es la Alcaldia de Villavicencio,
Secretaria de Planeacion de Villavicencio y la Secretaria del Medio Ambiente de
Villavicencio, para una informacién mas completa se realizé una investigacion tipo
exploratoria por medio de varias salidas de campo para recolectar los datos de las zonas de

Villavicencio como barrios principales, centros comerciales plazas de mercado, entre otras.

Ya obtenidos los datos de las viviendas, se identifico los aspectos estructurales de la
vivienda urbana, para asi determinar cuéles viviendas estan mas completas en términos

estructurales y del entorno.

7. Resultados
7.1 Caracterizacion de la vivienda urbana en la ciudad de Villavicencio
7.1.1 Descripcion entorno municipio de Villavicencio.
El municipio de Villavicencio es la capital del departamento del Meta y el principal foco
comercial de la Region Orinoquia, en la Figura 6, se puede observar la localizacion de

Villavicencio en el departamento.
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Como capital del departamento segun un informe realizado por El Equipo Local de
Coordinacion Meta y Guaviare catalogado como (Briefing Departamental del Meta, 2017):
“Villavicencio y Granada son los principales municipios receptores, por tener mayor oferta de
servicios’’. (p.2), con esta informacion se puede evidenciar los retos que la ciudad tendré que
enfrentar en politicas de vivienda y entorno habitacional.
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Figura 2. Mapa de Colombia ubicando al departamento del Meta. (Fuente: Elaboracion propia-Google
Maps)

El municipio de Villavicencio segun el informe realizado por la Alcaldia (Sintesis
Diagnostica NORTE Plan de Ordenamiento Territorial Villavicencio, 2013) da a conocer la
coordenadas geogréaficas del municipio las cuales son : “en la margen derecha del rio
Guatiquia, a los 4° 09’ 12” de latitud norte y 73° 39” 06” de longitud oeste. La altura de la

ciudad oscila entre los 250 y 467 metros sobre el nivel del mar”. (p.11).
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Teniendo en cuenta las coordenadas de localizacion segun la pagina web en informacién
del municipio (Alcaldia de Villavicencio-Unidos podemaos,s.f.) este cuenta con la siguiente

georreferenciacion:

Con un &rea aproximada de 1.328 km? la cual limita al norte con los municipios de
Restrepo y El Calvario, al oriente con Puerto Lopez, al sur con San Carlos de Guaroa y
Acacias y al occidente con el municipio de Acacias y el Departamento de Cundinamarca; su

distancia con la capital del pais es de 86 kilometros aproximadamente. (parr.1-3)

Por lo tanto estos limites se pueden observar en la Figura 3, la cual brinda informacion

concerniente a la georreferenciacion del municipio.
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Figura 3. Mapa del municipio de Villavicencio. (Fuente: Google Maps -Mapa Villavicencio-Colombia)

En los planes de ordenamiento territorial se da una division administrativa en el municipio

en la Figura 3, se puede observar la debida division de la ciudad. Para el afio 2012 la pagina
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web de la Alcaldia en informacién comunas (Alcaldia Villavicencio-Unidos podemos ,s.f.,)
indica la siguiente informacion respecto a los barrios por comunas: “el municipio se encuentra
dividido en 8 comunas, 235 barrios, 101 asentamientos, 2 zonas de invasion, 7 corregimientos
y 61 veredas en total”. Para el afio 2017 mediante un comunicado del Consejo Superior de la
Judicatura de la Republica de Colombia (2017), se hace una validacion en un informe el cual
actualizaba la informacidn de los barrios respecto a la comunas de la ciudad quedando de la

siguiente manera:

Comuna N° 1. Comprende barrios Alcazares Subnormal, Altos de Panorama, Balcones de
San Nicolés, Bosques de San Francisco, Cambulos, Campifia, Campifia Subnormal, Cafio
Fistoles, Catalana, Caudal, Caudal Norte, Caudal Occidental, Caudal Oriental, Cedritos,
Cedros, Cerezos Subnormal, Cerro campestre, Chapinerito, Chapinerito Alto, Chorrera,
Distrito, Doce de Octubre, EI Emporio, El Poblado, El Prado, El Recuerdo, El Rosal, El
Triangulo, El Triunfo, El Virrey, Emporio Subnormal, Esmeralda Subnormal, Galan,
Girasoles, La Esmeralda, La Grama, La Juliana, La Pradera, La Victoria, Los Alcazares, Los
Andes, Los Cerezos, Manaure, Nueva Granada, Nueva Granada Subnormal, Panorama,
Panorama del Campo, Playa de Cafio Parrado, Poblado de San Pablo, Prados de San
Francisco, Puerta del Sol, Rincén del Paraiso,Rondinella,San Angel,San Felipe,Santa
Josefa, Tejares del Norte, Torres de Marsella, Triunfo Subnormal, Villa del Rosario, Villa

Patricia.

Comuna N° 2. Balata, Balcones de La Calleja, Balcones de San Soucci, Balcones de Toledo
Barzal, Barzal Bajo, Barzal Alto, Barzal Subnormal, Barzal Sur, Bonanza, Bosque Alto,
Brisas del Buque Alto, Buganbilles, Camilo Torres, Camoa, Centro, El Buque, EIl Espejo, El

Trapiche,Favorita,Guaduales,La Azotea, La Azotea Subnormal, La Isla, La Salle, Las
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Colinas, Los Cedros, Los Libertadores, Los Pinos, Maizaro, Margaritas, Mesetas, Mirador
del Llano, Nueva Andalucia, Quintas de San Soucci, Rincon de las Margaritas, Saint
Nicolas, San Fernando, San José, Siete de Agosto, Siete de Agosto Bajo, Siete de Agosto

Informal, Venecia Subnormal, Villa Codem, Villa Florez, Villa Maria,Villacentro.

Comuna N° 3. Comprende los barrios Antonio Ricaurte, Brisas del Guatiquia, EI Porvenir,
Gaitan, Guayabal, Industrial, La Vainilla, Las Delicias, Las Ferias, Porvenir, EI Hueco, San
Gregorio, San Isidro, San Isidro Bajo, San Luis Sur, Santa Fe, Santa Inés, Santander, Simon

Bolivar, Vainilla Bajo, Veinte de Julio, Veinte de Julio, Villa Julia, Villa Julia Subnormal.

Comuna N° 4. Comprende los barrios Alcala, Almeria, Antonio Villavicencio, Antonio
Villavicencio Subnormal, Balcones de Pontovedra, Barcelona, Barlovento, Bosque de
Abajam, Bosque de Abajam Subnormal, Bosques de Palma, Bosques de Santiago, Calamar,
Calasaz, Camino Real, Canaén, Castilla, Cedritos, Ciudad Salitre, Consuelo, Copecal,
Covisan, Cristales, EI Bambu, EI Bosque, El Delirio, EI Morichal, El Paraiso, El Recreo, El
Recreo Subnormal, Florencia, Florencia Subnormal, Gaitana Gaitana Subnormal, Girasol,
Hierbabuena, Jordan, Jordan Alto, Jordan Reservado, La Bastilla, La Ceiba, La
Desmontadora, Llano Grande, Madrigal, Madrigal Subnormal, Malibu, Manantial, Milagro,
Nueva Colombia 1y 2, Palma Real Parques de Castilla, Parques de Sevilla, Plan Parcial
Florestal, Plan Parcial, La Ceiba, Mi Ranchito, Plan Parcial, La Esmeralda, Plan Parcial, La
Maria Il, Portales de Covisan, Portales del Llano, Portobelo, Prados de Abajam, Prados de
Castilla, Prados de Hierbabuena, Prados de Siberia, Rincon de los Rosales, Rincon de Santa
Helena, Rosales, San Carlos, Subnormal San Felipe, San Gerardo 111, San Luis, Trece de
Mayo, Santa Helena I, Santa Helena 11, Santa Helena 111, Santa Lucia, Santa Marta, Sauces,

Seis de Abril, Seis de Abril Subnormal, Topacio, Tulipanes, Uniportales, Vencedores,
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Vencedores Sector 111, Venecia, Villa Cristina, Villa del Sol, Villa Fabiola, Villa Karina,

Villa Suarez.

Comuna N° 5. Comprende los barrios Acapulco, Acapulco Subnormal, Aguasdares,
Alameda del Bosque, Almendros, Aranjuez, Aranjuez Il, Ariguani, Ay mi Llanura, Balcones
del Danubio, Bello Horizonte, Bello Horizonte Subnormal, Bifamiliar Hacaritama,
Bifamiliares La Primavera, Bochica, Bosques de Morelia, Bosques de Vizcaya, Brisas del
Ocoa Tercer Milenio, Buenos Aires, Camino del Sol, Caminos de Sevilla, Carolina,
Cataluna, Catalufia Subnormal, Catatumbo Subnormal, Cavivir, Cerro Campestre, Ciudad
Real, Ciudadela del Prado, Ciudadela Divino Nifio, Ciudadela Divino Nifio Subnormal,
Conquista, Danubio, Dos Mil, Duary I, El Estero, Fikus, Galicia, Gaviotas, Gaviotas
Subnormal, Guadalajara, Hacaritama, Kirpas, La Reliquia, Laguna, La Camelias,
Macunayma, Maracos, Marco Antonio Pinilla, Marsella, Menegua, Mirador del Llano 11,
Nueva Esperanza I, Nueva Esperanza Il, Nueva Floresta, Oasis, Olimpico, Pacandé, Palmas
de Vallarta, Parcelas de Kirpas, Plan Parcial Juanambu, Plan Parcial La Leticia, Plan Parcial
La Maria, Plan Parcial Las Delicias, Popular, Popular Olimpico, Popular Olimpico
Subnormal, Portales de La Primavera, Portal del Molino, Primavera, Primavera Subnormal,
Quintas de Aguas Claras, Quintas de Morelia, Quintas de Santa Clara, Quintas de Toscana,
Remanso, Remansos del Llano, Reserva de Vizcaya, Rincén de la Maria, Rodeo, Rodeo
Subnormal, Sabana, San Carlos, San Diego, San Gerardo, San Ignacio, Santa Cecilia, Santa
Isabel, Sector Terminal (Conjuntos Cerrado), Sindamanoy, Sociego, Torres del
Mediterraneo, Toscana, Triunfadores del Ocoa, Valles de Aragdn, Villa Alejandra, Villa del
Alcaravén, Villa Encanto, Villa Santa Helena, Villa Johana, Villa Melida, Villa Nieves,

Villa Nieves Subnormal, Villa Oriente, Villa Ortiz I, Villa Ortiz 1, Villa Samper, Villa
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Valeria, Villavento, Vifia del Mar, Vizcaya, Santa Catalina.

Comuna N° 6. Comprende los barrios Amaral, Brisas del Caney, Brisas del Pastrana,
Canaima, Caney, Cantarrana I, Cantarrana |1, Catatumbo, Dos Mil Alto, EI Embudo, El
Nogal, Florida Baja, Florida Subnormal, Garcia Bohérquez, Guatiquia, La Florida,
Lomonaco, Macarena, Marsella, Nuevo Maizaro, Nuevo Ricaurte, Nuevo Ricaurte,
Subnormal, Oasis, Pastrana, Retiro, San Benito, San Cristdbal, San Francisco, San Marcos,
Sausalito, Simo6n Bolivar, Teusaca, Villa Adriana, Quintas de las Acacias, Remansos de

Rosablanca, Reserva, Rincén de las Acacias.

Comuna N° 7. Comprende los barrios Acacias, Aguas Claras subnormal, Alborada,
Alborada Baja, Alborada Subnormal, Altagracia, Balcones de Gratamira, Bosques de los
Centauros, Bosques de Rosablanca, Brisas de la Esperanza, Brisas del Buque, Bulevar
Codem, Cambulos, Casibarito, Cerezos, Ciudadela Centauros, Comuneros, Comuneros
Subnormal, Coralina, Diamante, El Jardin, EI Palmar, El Paraiso, Esperanza 2000,
Esperanza Subnormal, José Otter, La Cabafia, La Esperanza, La Rosita, La Serrania, La
Vega, Los Centauros, Madeira, Montearroyo, Parques de la Calleja, Piamonte, Plan Parcial
El Trapiche, Plan Parcial Guayuriba, Plenavida, Portal de Casibare, Portales de Gratamira,
Portales de la Alameda, Primero de Mayo, Quintas de Acacias, Remansos de Rosablanca,
Reserva, Rincon de las Acacias, Rosablanca, Rosablanca Oriental, Rosalinda, Rosita
Subnormal, Cooperativa, San Sebastian, Santa Ana, Santa Maria, Santa Maria del Buque,
Santa Martha, Sector chorillano, Sesquicentenario, Torres de San Juan, Villa Bolivar, Villa

Claudia,Villa Humberto, Villas Palmar.

Comuna N° 8. Comprende los barrios Alamos Santa Rosa, Alamos Sur, Alpes, Araguaney,

Brisas del Cafio Grande, Buenos Aires, Sector Américas, Caminos de Monte Carlo, Casera
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de Santillana, Catumare, Ciudad del Campo, Ciudad Porfia, Ciudadela Cofrem, Ciudadela
San Jorge, Cuadro, Divino Nifio, Divino Nifio Subnormal, El Refugio, Florida, Gardenias de
Montecarlo, Guaduales, Guaicairamo, La Madrid, La Rochela, Las Americas, Montecarlo,
Plan Parcial Campo Alegre, Playa Rica, Serramonte, Villa Carola, Villa del Oriente, Villa

del Rio, Villa Lorena, Villa del Oriente. (p.1-4).

Tabla 1

Total namero de barrios por comuna.

Comunas Total barrios
61

47

23

89

113

37

63

33

Total 466

Nota: (Fuente: elaboracién propia-datos Acuerno No CSIMEA 17-827)
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Para ultimar se puede evidenciar el crecimiento de la ciudad al pasar de 231 barrios para el
afio 2012 en la zona urbana a 466 barrios para el afio 2017 segun el Acuerdo No CSIMEA 17-
827 el cual se hizo para ampliar la competencia de los Juzgados Civiles Municipales .Para la
division administrativa de la ciudad, se encuentra que a la fecha en la pagina y oficina de la
Alcaldia y en los POT del municipio no hay una debida actualizacién de la informacion, ya
que la proporcionada por la pagina y oficinas directamente vinculadas a la Alcaldia son

referente al afio.En relacion a la poblacién segun el (Plan de Ordenamiento Territorial,



Municipio de Villavicencio-Componente General, 2015) se establece una proyeccion del

72

municipio para el 2018 de 516.996 habitantes aproximadamente, como se puede observar en la

Tabla 2.

Tabla 2 Proyeccién de poblacion

Proyecciones de poblacidn Municipio de
Villavicencio por area
ARNo Total Cabecera Resto
2.005 380,222 356,464 23,758
2.006 390,288 366,621 23,667
2.007 400,485 376,889 23,596
2.008 410,726 387,182 23,544
2.009 421,074 397,562 23,512
2.010 431,476 407,977 23,499
2.011 441,959 418,454 23,505
2.012 452,472 428,941 23,531
2.013 463,093 439,517 23,576
2.014 473,718 450,077 23,641
2.015 484,429 460,704 23,725
2.016 495,200 471,372 23,828
2.017 505,996 482,045 23,951
2.018 516,802 492,709 24,093
2.019 527,668 503,414 24,254
2.020 538,527 514,092 24,435

Nota. (Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial municipio de Villavicencio — Componente general

(2015).Incremento acelerado de la poblacion (p.24).

Aunque la division territorial Urbana oficial del municipio se encuentra dividida en 8
comunas que se tomaron para la realizacion de un informe de investigacion por Holguin
egresada del Programa de Economia de la Universidad de los Llanos en el afio 2016

planteando una caracterizacion de la ciudad de acuerdo con su division territorial.

Para la caracterizacion del siguiente trabajo se utilizo una zonificacion planteada por La
Galeria Inmobiliaria la cual se puede observar en la Figura 4, se procedio a dividir la capital

del Meta en 5 zonas las cuales se nombraron de la siguiente manera: zona centro norte, zona

centro sur, zona camino real, zona anillo vial y zona sur, representadas en el mapa zonificacion
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Urbana municipio de Villavicencio, a las cuales se les realizo un analisis de aspectos

econdmicos, sociales, ambientales y urbanos.
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Figura 4. Mapa. Zonificacién Urbana municipio de Villavicencio. (Fuente: Elaboracién propia, basados en el
mapa de Villavicencio de La Galeria Inmobiliaria)
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7.2 Caracterizacion del entorno de la vivienda urbana zonas de la ciudad de Villavicencio.

7.2.1 Caracterizacidon zona centro norte.

ZONA CENTRO NORTE
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Figura 5. Mapa zona centro norte municipio de Villavicencio.(Fuente: elaboracién propia basados en el
mapa de Villavicencio La Galeria inmobiliaria)

Georreferenciacion

La zona centro norte se encuentra situada al noroccidente de la ciudad esta concentra una
parte central de la ciudad de Villavicencio colinda con los corregimientos 2 y 3 con veredas
como Buenavista y Quebrada Onda, al sur con la zona centro sur, al sur oriente con la zona

anillo vial y al norte con el rio Guatiquia y el municipio de Restrepo Meta.
Subzonas
Panorama, Caudal, Centro, Barzal.
Barrios principales

Algunos de los barrios principales fueron debidamente seleccionados a partir de la
distribucion de la zona centro norte mencionados en el informe.(Consejo Seccional de la

Judicatura del Meta, Acuerdo No CSIMEA 17-827,2017) los cuales son: “Altos de Panorama,
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Balcones de San Nicolas, Bosques de San Francisco, Cambulos, Campifia, Campifia
Subnormal, El Triangulo,EI Triunfo, El Virrey, Emporio Subnormal, Esmeralda Subnormal,

Galan, Girasoles, La Esmeralda”. (p.1)

Entre las autopistas y vias principales se observé la Calle 44 que es una de las principales
ya que esta es la la via transitoria para tomar la Antigua Via a Bogota, por lo tanto, se da paso
a la circulacién de tracto camiones y entre otras tenemos la Transversal 29, Carrera 30,

Glorieta La Grama.

Segun la herramienta de Google Maps en la zona centro norte se estima una extension

aproximada de 7,68 Km2.

Estratificacion de la zona

La metodologia de estratificacion urbana la cual rige en la ciudad es del tipo 1, esta
consiste en valorar las viviendas por lado de manzana, trabajada por el por el DANE
(Departamento Administrativo Nacional de Estadistica) y el DNP (Departamento Nacional de

Planeacion).

Segun los datos suministrados por parte de la Alcaldia de Villavicencio en la seccién
Secretaria de Planeacion, Oficina de Estratificacion Socioeconémica la zona presenta la

siguiente estructura:

Para las viviendas de la zona centro norte el estrato mas comun es el 2 con un 28% ,seguido
por el estrato 3 que cuenta con un 25% , el estrato 1 hace presencia con un 20% mientras que

el estrato 5 y 6 con menos del 5%.
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Figura 6 .Grafico de estratificacion zona centro norte. (Fuente: elaboracion propia- datos obtenidos
(Alcaldia de Villavicencio- secretaria de planeacion municipal, oficina de estratificacion socioeconoémica, listado
estratos predominantes- barrios por ubicacion en el sector catastral, 2012).

Aspectos de la zona

De acuerdo a la dindmica de comercializacion y consumo, la zona presenta los centros
comerciales tradicionales de la ciudad de Villavicencio ya que estos no cuentan con los
aspectos modernos que conocemos hoy en dia como centros comerciales, pero que a pesar de
su tradicionalismo en ellos se agrupa una parte del consumo de la Ciudad los centros
comerciales de esta zona centro norte son: Centro Comercial los Centauros, Villa Julia, y

Marandua.



Figura 7. Fotografia Centro comercial Villa Julia,2018 .(Fuente: elaboracidn propia)

Otras secciones de la zona centro norte que son conocidas por su comercio de ropay
calzado, tiendas de dispositivos electrdnicos, joyerias y tiendas farmacéuticas ubicadas en su
mayoria en el Pasaje Bolivar y la Zona cielos abiertos (calle popular de reconocimiento

historico en la ciudad), la cual ha sido uno de los proyectos de renovacion Urbana de la

ciudad.

Figura 8. Fotografia zona comercial Cielos Abiertos 2018.(Fuente: elaboracion propia).
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La franquicia Exito tiene una sede en esta zona centro norte la cual presenta una fuerte
demanda por parte de los consumidores de Villavicencio, sin embargo se puede caracterizar
econdémicamente por la concentracion de Pymes del sector textil, plotters , ferreterias y
repuestos .Conforme a las plazas de mercado como la San Isidro, que la cual conserva a una
importante cifra de vendedores de alimentos perecederos en la ciudad y alli se puede observar
una gran cifra de comerciantes informales, que invaden el espacio publico del centro de la

ciudad.

El sector conocido como el barrio La Grama mantiene una estandarizacion de negocios de
comidas Rapidas y el sector es reconocido por las Lechonerias (Vasquez, los Reyes) y
restaurantes como: Limoncello, Frutos del Mar campestre, Coco's, comirapidas Benitos,
Rodolfo, La posada de Arriero y El Sabor venezolano entre otros lugares de comida
caracteristicos como panaderia Veracruz, Cholaos, panaderia Real Danesa, Jugos la Napa.
Respecto a los Hoteles algunos caracteristicos de la zona centro norte son: Hotel del Llano,

Hotel Palma real, Villavicencio Plaza,Suramericano, Franfurkt, Gran Reserva, Sol dorado.

Otros sitios comerciales son los bares como :Zona Rosa la Grama, Pa Mayte, Fanatikos

Sport, Ranchén el Maporal, La Estacion Bar-Karaoke.

En relacion a la zona financiera se encuentran las principales sucursales de los bancos como
son: Av. Villas, Davivienda, Bogota, Cotrem, Bancamia, Banco Popular, caja social,
Bancolombia, Agrario de Colombia, de Occidente, Sede Banco de la Republica , aglomerando

la dindmica financiera para los consumidores en la zona centro norte .

Como entidades publicas la zona centro norte de la ciudad aglomera instituciones tanto del

municipio como departamentales: se encuentra la Electrificadora del Meta, Alcaldia,
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Gobernacion, Unidad de Victimas, Concejo Municipal, Defensoria del pueblo, Fiscalia
General de la Nacion CTI, Cuerpo de bomberos, La Direccion de impuestos y aduanas
nacionales de Colombia DIAN, Notaria Primera, Notaria Secunda y Notarias Tercera, asi que
todo el diligenciamiento de tramites principales o consultas necesitan un traslado al centro ya

que la ciudad de Villavicencio aun es una ciudad mono-céntrica.

La zona presenta una de las ofertas mas altas en Centros de Educacion Superior ya que
tiene sedes de corporaciones universitarias y la sede urbana de la Universidad de los Llanos
las cuales son: Corporacién Universitaria del Meta (UNIMETA),Corporacion Unificada
Nacional (CUN),Corporacién Unisystem de Colombia, Universidad de los Llanos (Unillanos
- Sede San Antonio), Universidad Nacional a Distancia, ESAP, y en la concurrencia de
educacion basica alberga instituciones reconocidas municipalmente y departamentalmente en
desempefio a nivel departamental los mas reconocidos en esta zona son: Colegio Juan Pablo II,
Colegio Juan Pablo (sede Doce de Octubre), Institucién Educativa Antonio Narifio, Colegio
Francisco José de Caldas, Colegio Francisco Arango, Instituto Mayor del Meta, Gimnasio los
Ocobos, Gimnasio los Alcazares, Corporacion syspro, Escuela de Carabineros Eduardo

Cuevas.

Otro aspecto social, es la salud ya que en la zona estudiada se encontraron los siguientes
Centros Médicos: Hospital Infantil, Centro de Salud Doce de Octubre, Hospital Departamental
de Villavicencio, centro de Especialistas, Colmedica, EPS Sanitas y clinicas como: Clinica
Sanar, Servimedicos, Cooperativa de Colombia, Cruz Roja, Emperatriz, Marta, Clinica Meta,
Cardiovascular de los Llanos, San Ignacio de modo que atienden a una gran proporcion de la
poblacion tanto del municipio como del departamento del Meta. Ademas de tener una amplia

gama de instituciones médicas el comercio farmacéutico es abundante en la zona centro norte
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algunas de las droguerias mas representativas son : Colsubsidio, Patria , La Rebaja, Cruz Roja,

Santa Maria, Copifam de los Llanos.

Para hablar de los sitios de esparcimiento, diversion y cultura esta zona tiene gran parte de
la historia del municipio, como la Catedral, el parque Los Libertadores en donde en sus
comienzos historicos los comerciantes se reunian a vender sus mercancias, y también funda
sitios en los cuales se da un espacio para el arte y la cultura como el Teatro la VVoragine,
Coliseo Alvaro Mesa, Museo Eduardo Carranza, La Casa de la Cultura, Espacio de Arte

Quirdn.

En cuanto a las zonas criticas los riesgos de esta zona consisten en inundaciones y
deslizamientos a partir de la informacion obtenida en el (Plan municipal de gestion del riesgo
de desastres de Villavicencio 2015-2025 unidos podemos salvar vidas con la Gestion Integral

del Riesgo de Desastres, 2015) del Municipio de Villavicencio se define:

Inundacion: Las inundaciones son fendmenos de origen natural asociados a la dindmica de
rios y quebradas, ocurren cuando el caudal de una corriente supera la capacidad de su
cauce como consecuencia de factores hidrometeoroldgicos. No obstante, intervenciones de
caracter antropico en los sistemas hidricos, como deforestacion, cambios en los usos del
suelo, explotacion de recursos minerales, construccion, etc; contribuyen a la
desestabilizacion del sistema y pueden acelerar o inducir la ocurrencia de este tipo de

fendmenos. (p.1)

Bajo este parametro se obtiene informacion segun el informe (Plan Municipal de gestion
del Riesgo de Desastres de Villavicencio 2015-2025 unidos podemos salvar vidas con la

Gestion Integral del Riesgo de Desastres, 2015) que en la zona centro norte existen areas con
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condicion de amenaza en algunos sectores del occidente de la ciudad, en la colina oriental del
cerro Cristo Rey (Parque Infantil, Barrio El Espejo y el colegio de la Salle), sector de acceso al
barrio La Pradera, algunos tramos de los cauces activos de corrientes como Cafio Maizaro y
Carfio Parrado que presentan margenes altas y verticales con alta susceptibilidad a la remocién

€n masa.

Areas con Condicion de Riesgo por Fendmenos de Remocion en Masa en los sectores de
Alcazares, Azotea, Azotea Subnormal, Doce De Octubre, Libertadores, Mesetas, Parque

Infantil, y el Rosal. (p. 5)

La zona centro norte,cuenta con el sendero ecoldgico que va a hasta el monumento Cristo
Rey, el cual es un sitio caracteristico dela ciudad y promueve turismo a pesar de que su
renovacion y mantenimiento se deje a un lado y ocasiona ciertos disgustos y temores para los

visitantes.
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7.2.2 Caracterizacion zona centro sur
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Figura 9. Mapa zona centro sur municipio de Villavicencio.(Fuente: elaboracion propia basados en el mapa
de Villavicencio La Galeria inmobiliaria) .

Ubicacidn geografica

La zona centro sur se visualiza en la Figura 9, esta situada al suroccidente de la ciudad,
delimita al norte con el cafio Maizaro, al sur con el parque de los fundadores y la zona sur, el

oriente con la avenida 40 que divide esta zona con la zona anillo vial, y el occidente con la via

Bogota — Villavicencio parte de la zona sur.

Subzonas

Buque, Avenida 40
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Barrios principales

Algunos de los barrios principales fueron debidamente seleccionados a partir de la
distribucion de la zona anillo vial mencionados en el informe.(Consejo Seccional de la
Judicatura del Meta, Acuerdo No CSIMEA 17-827,2017) los cuales son: “Balata, Balcones de
San Soucci, Balcones de Toledo, Bosque Alto, Brisas del Buque Alto, Camilo Torres, Camoa,

El Buque, EIl Espejo, El Trapiche, La Isla, Las Colinas, Nueva Andalucia”. (p.2).

Para esta zona centro sur la autopistas principales son : Carrera 40, Calle 15, Avenida 40,
Via Bogoté- Villavicencio esta ultima siendo una de las de mayor relevancia ya que es la via

principal para viajar a la capital de Colombia.

En esta zona se estima una extension aproximada de 3,78 Kmz2, abarca parte de la comuna
2 Yy es una zona que se caracteriza por ser mas comercial que residencial se situa entre los
estratos mas altos de la ciudad asi que se podria decir que los habitantes de esta zona cuentan

con un nivel econémico relativamente superior a los de las demas zonas.

Estratificacion de la zona

Entre los estratos de esta zona centro sur, se obtiene que el estrato de mayor relevancia en
el estrato 5 . En la figura 10 se analiza que el estrato 1 tiene una participacion del 8% al igual
que los estratos 2 y 3, el estrato 4 tiene una participacion del 23%, el estrato 5 tiene una
participacion mayor del total de barrios analizados en esta zona del 38% vy el estrato 6 una

participacion del 15%.
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Figura 10. Gréfico de estratificacion zona centro sur (Fuente: elaboracion propia- datos obtenidos
(Alcaldia de Villavicencio- secretaria de planeacién municipal, oficina de estratificacion socioecondmica, listado
estratos predominantes- por barrios por ubicacién en el sector catastra, 2012).

Aspectos de la zona

Entre los aspectos econdmicos de la zona centro sur se encuentra la mayoria de los centros
comerciales como Primavera Urbana, el Centro comercial Villacentro, el Centro Comercial
Llano Centro y el Centro Comercial El Buque, entre sus principales sitios comerciales se
hallan las zonas con bastante concentracién econémica como lo es Olimpica Stereo, la zona
Comercial Av. 15 al frente de Villacentro, la zona comercial Calle 27, la zona comercial de
ventas de autos y motos 7 de Agosto, la zona rosa 7 de Agosto con los principales bares como
Palo Santo, el Cantinazo, el Cartel, Moma, Bachata y otras discotecas y también se encuentra

la expo feria Artesanal y Microempresarial.
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Figura 11. Fotografia zona centro sur , Centro comercial Primavera Urbana 2018.(Fuente: elaboracién propia)

Figura 12.Fotografia zona centro sur , Centro comercial Llano centro .(Fuente: elaboracién propia)
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En las principales zonas de alimentacion se encuentra Food Truck Park, Villa Codem, la
plazoleta de comidas el Trapiche, Plaza Gourmet, Aleros, la zona de Comidas el Buque con

diferentes restaurantes y la plazoleta de Comidas 7 de Agosto.

Figura 13. .Fotografia zona centro sur , plazoleta de comidas Food Truck Park2018.(Fuente: elaboracion
propia)

La zona centro sur se caracteriza por tener la mayoria de hoteles reconocidos lo son el hotel

Don Lolo, el GHL, Estelar Villavicencio, Maria Gloria y Saloma.

En cuanto a zonas empresariales e industriales se hallaron empresas como Ecopetrol (Sede
administrativa), Grupo Cooperativo Confecoop, Llano Gas Y Bioagricola (Sede
administrativa), Madecentro, KIA, Coval (tienda de materiales de construccion), Consorcio
Llanero, Ladrillera del Meta S.A, Emo Materiales de construccion, zona de construccion y

cerdmicas 7 de Agosto (Alfa, Corona, Mundo Ceramico, Ceramicas Innova, Pintuland),
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plasticos la Gran Esquina, Metsocial E.A.T. Distribuidores de Productos Agricolas (la gran

casa Agraria, Ecofeértil).

La zona centro sur cuenta con una zona financiera completa ya que se encuentran los
Bancos Mundo Mujer, Occidente de la Av. 40, BBVA de la Av. 40, el Banco Bogoté en la
Av. 40 y en Unicentro, Bancolombia en Unicentro y en el / de Agosto, Caja Social, Popular

en Llanocentro, GNB Sudameris, Proteccidn pensiones y cesantias y Creibanco.

Se hallé una plaza de mercado y se ubica en la Av. 27, la zona centro sur cuenta con los
fruvers, el Fruver del llano S.A, Frutimax de la Av. 40, Carulla en el centro comercial

primavera urbana y un Justo y Bueno en el 7 de Agosto.

Las Universidades que se encuentran en la zona centro sur la Fundacion Universitaria San
Martin, el Sena (sede central) y Fundacion CIDCA, en cuanto a los colegios con mayor
relevancia que estan ubicados en la zona estan el Colegio Neil Armstrong, el Bilingle Espiritu

Santo, Get Semani y el Colegio Nuevo Gimnasio.

Los centros de salud que atienden a los habitantes de la zona de centro sur son, somos
centro de especialistas, Capital Salud, IPS Barzal, la Clinica Navarro, la Clinica de Cirugia
Ocular, la Clinica Llanos Medimas, Equivida Salud Ocupacional IPS, el Laboratorio Clinico

Proteger, la Clinica Llanos y varios Centros de Estética.

En diversion, cultura y esparcimiento esta el Parque Lineal Alfonso Jiménez Rozo, las
Canchas Sintéticas del 7 de agosto, Agro parques Los Soches, el Parque los Fundadores, el
Monumento Cenit del Llano, el Monumento de los Fundadores, la Vereda del Carmen, Win
Casino, el motel Yalu y la Funeraria Los Olivos y como lugar critico por inundacion y

deslizamiento es la VVereda el Carmen
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La zona centro sur cuenta con la reserva forestal Protectora Buenavista y la reserva natural
Halcon Colora. En cuanto a cafios y rios se encontro el Cafio Blanco, el Cafio Maizaro y el

Cafo Buque.

En cuanto a las zonas peatonales se halla las rutas ciclisticas y caminatas ecologicas de la
Vereda el Carmen, la ciclo via de la calle 15, y de la Av. 40, el puente peatonal 7 de Agosto, el
puente peatonal de la Av. 40 frente a Villacentro y el puente peatonal de la Av. 40 frente al

Sena.

En la zona centro sur se ubican varios entes publicos como lo es la unidad para victimas, la
Registraduria Nacional del estado civil, la Cdmara de comercio de Villavicencio, el CAl del

Buque y la Notaria Cuarta.
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7.2.3 Caracterizacion Zona Anillo Vial
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Figura 14. Mapa zona Anillo vial municipio de Villavicencio.(Fuente: elaboracién propia basados en el

mapa de Villavicencio La Galeria inmobiliaria)

Ubicacidn geografica

La zona anillo vial se visualiza en la Figura 14, se ubica al suroriente de la ciudad de
Villavicencio, limita por el norte con la zona centro norte, al oriente con la zona camino real,

al occidente con la zona centro sur y parte de la zona sur.

Subzonas

Alborada, Rosablanca, Balmoral.
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Barrios principales

Algunos de los barrios principales fueron debidamente seleccionados a partir de la
distribucion de la zona anillo vial mencionados en el informe.(Consejo Seccional de la
Judicatura del Meta, Acuerno No CSIMEA 17-827,2017) los cuales son: La Esperanza, La
Coralina, Comuneros, La Alborada, Villa Bolivar, Rosa Blanca, La Rosita, Rosa Linda, San

Sebastian, Multifamiliares los centauros y Remansos de Rosa blanca.(p.3)
En esta zona se estima una extension aproximada de 17,4 Kmz2.
Estratificacion de la zona

En la Figura 15, se observa que el estrato de mayor relevancia es el 3 con una
participacion del 45% vy el estrato 4 tiene una participacion del 25% , el estrato 1y 2 cuantas

con la participacion del 14% y el estrato 5 una participacion del 2% .
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Figura 15. Gréfico estratificacion zona anillo vial municipio de Villavicencio.(Fuente: Fuente:
elaboracion propia- datos obtenidos (Alcaldia de Villavicencio- secretaria de planeacion municipal, oficina de
estratificacion socioeconomica, listado estratos predominantes- por barrios por ubicacién en el sector catastral,
2012)
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Entre los estratos de esta zona, se obtiene que el estrato promedio es el 3, seguido por el
estrato 5 es aquel que presenta una menor proporcion del total de barrios analizados dentro de

esta zona.
Aspectos de la zona

Entre los aspectos econdmicos de esta zona anillo vial presenta una concentracion de la
venta automotores y repuestos como se puede observas en la Figuras 22, 23 y 24 algunas de
estas , en el municipio de Villavicencio , se establecen los centros comerciales Unicentro,
Centro Comercial Unico Outlet Villavicencio, Makro, Centro Comercial Viva y Homecenter,
y de estan parten un gran ndmero de pequefias y medianas empresas como lo son restaurantes
de todo tipo de oferta gastronémica como por ejemplo: el Centro de Diagnéstico Automotor
del Llanos y Servillanta Villavicencio, entre las principales zonas de alimentacion el
restaurante el Cabrestero, Asadero Grande Llanero, Asadero La Topochera, La Cofradia
Mediteraneo, Chorillano, Plazoleta de Comidas Multifamiliares, la plazoleta de la sexta etapa
de la esperanza, entre sus principales hoteles se encuentra el Hotel Terraza, y la Zona Hotelera

Chorillano.
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Figura 16. Fotografia zona anillo vial, Empresas de automotores.2018.(Fuente: elaboracion propia)

Figura 17. Fotografia zona anillo vial, Empresas de automotores.2018.(Fuente: elaboracion propia)
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Figura 18. Fotografia zona anillo vial, Empresas de automotores.2018.(Fuente: elaboracién propia)

En cuanto a zonas industriales se hallaron las empresas Postobdn Gaseosas, Semillano,
Grupo Agross de Colombia, Crecer Cultivos S.A.S, Granjas Agroforestales Balmoral, Agro

Com LTDA, ente otros.

Las plazas de mercado en la zona anillo vial se encuentran Super Fruver, super plaza, Exito

Express San Sebastian, Justo y Bueno en los barrios Alborada y Colegio Industrial.

La zona anillo vial cuenta en las zonas financieras con el Banco Finandina y la Fundacion

Social Congente.

Las Universidades que se encuentran en la zona anillo vial son la Corporacion Universitaria
Autonoma de Narifio, Universidad de los Llanos Sede Barcelona y el Instituto técnico Cofrem,

En cuanto a los colegios ubicados en la zona esta Colegio Cervantes Saavedra, Colegio
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Guatiquia, Colegio Miguel Angel Martin, CENACAP, Colegio Cooperativo Antonio

Villavicencio, Colegio Departamental La esperanza, Colegio Centauros.

Los centros de salud que atienden a los habitantes de la zona anillo vial son Diaxme,

Asollanos IPS, y el Centro de Salud La Esperanza.

En diversion, cultura y esparcimiento se encuentra la biblioteca German Arciniegas,
auditorio Mauricio Dieres Monplaisir, museo flor Carvajal, Parque De Las Lechonas, parqué
de la sexta etapa de la esperanza, Parque Villa Bolivar, las palmas, cancha sintética gol y gol,
el Harem Motel Terranova, Motel el Hostal, Cupidos Motel, Motel Media Luna, la Iglesia de

San Benito.

Concerniente a las zonas de riesgo por inundaciones se encuentra Rincon del Paraiso,
Rosal, Rosita Subnormal, San Gerard o Il1, San Gerardo V, Santa Maria, Teusaquillo, Triunfo

Subnormal, V illa Bolivar, Villa Del Sol, Villa Sonia.

La zona anillo vial cuenta con el Cafio Bugue y el Rio Ocoa, como las avenidas principales
donde se concentra mayor flujo vehicular son la Avenida 40, Carretera del AMOR, la octava

etapa de la esperanza, la sexta etapa de la esperanza, la avenida Puerto Lopez.
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Figura 19. Fotografia zona anillo vial renovacion Doble Calzada 2018 Villavicencio.(Fuente:
elaboracién propia.)

En la zona se ubica los entes publicos de Cormacarena, Fiscalia, Séptima Brigada-Distrito

Militar No.5, Batallon Antonia Santos.

7.2.4 Caracterizacién zona camino real

Aniav

Figura 20. Mapa zona camino real municipio de Villavicencio.(Fuente: elaboracién propia basados en el
mapa de Villavicencio La Galeria inmobiliaria)
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Ubicacidn geografica

La zona camino real se visualiza en la Figura 20 delimita al norte con el rio Guatiquia, al

sur con la vereda Apiay y al occidente con la zona anillo vial y la zona centro norte.

Subzonas

Colegios, Av. Los Maracos, Guatiquia, Camino Ganadero, Apiay.

Barrios principales

Algunos de los barrios principales fueron debidamente seleccionados a partir de la
distribucion de la zona anillo vial mencionados en el informe.(Consejo Seccional de la
Judicatura del Meta, Acuerno No CSIMEA 17-827,2017) los cuales son :Gaitan, 20 de julio,
Santa Fe, Brisas del Guatiquia, Retiro, Canaima, Cantarrana, Dos Mil, la vainilla, La Reliquia,
Trece de Mayo, La Ceiba, Jordan, Santa Helena, Madrigal, Seis de abril, Urbanizacion el
consuelo, Antonio Villavicencio, Morichal, San Luis, EI Recreo, La Desmotadora, Prados De
Siberia, Bosques de abajam, Covisan, Calamar, El Cedral, Los Girasoles, Portales del Llano,
El Milagro, Rosales, San Felipe, San Carlos, El Rodeo, Villa Encanto, Marco A. Pinilla, Los
Maracos, Ciudad Salitre, Los Caracoles, Camino Real, Parques de Castilla, Aranjuez,
Popular, Olimpico, Villa Ortiz, Camelias, Catalufia, Bello Horizonte, Cantarrana, Nueva
Floresta, Estero, Bochica, Macunaima, Ariguani, Vizcaya, Hacaritama, Villa Samper, Aguas
Claras, Alameda del Bosque, el remanso, Menegua, Divino Nifio, Kirpas, Villa Melida,
Ciudadela San Antonio, Rincon De Las Marias, Gaviotas, Dofia Luz, Valles de Aragon, La
Carolina, Aranjuez 11, Nueva Esperanza, Sindamanoy, Cerro Campestre, Toscana, Villa

Alcaravan, Altos de Morelia y Danubio (p.2-3)

En esta zona se estima una extension aproximada de 54,1 Km2.
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Estratificacion de la zona

En la figura 21 se observa que el estrato que predomina la zona camino real es el estrato 2
con una concentracion del 31% de los barrios, seguido del estrato 3 con una participacion del
30%, el estrato 1 con una participacion del 26%, el estrato 4 con una participacion del 10% y

finalmente el estrato 5 con una participacion del 2%.
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Figura 21. Gréfico estratificacion zona camino real municipio de Villavicencio.(Fuente: Fuente:
elaboracion propia- datos obtenidos (Alcaldia de Villavicencio- secretaria de planeacién municipal, oficina de

estratificacién socioecondmica, listado estratos predominantes- por barrios por ubicacién en el sector catastra,
2012)

Aspectos de la zona

Entre los aspectos econdmicos de esta zona se encuentran los centros comerciales Pavo real
y el Parque Comercial la Primavera, entre sus principales sitios comerciales se halla Alkosto,

el Terminal de Transportes.
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Figura 22. Fotografias zona camino real municipio de Villavicencio 2018.( Fuente: elaboracién propia)

Las calles comerciales se definen como zonas con bastante concentracién econémica ya
que existe una dinamica entre oferentes y demandantes, en las zonas comerciales de barrios o
avenidas principales se encuentra todo tipo de venta como lo son: los locales de ropa,
supermercados, miscelaneas, restaurantes, carnicerias, heladerias, panaderias, entre otros. En
la zona de camino ganadero se encuentran calles comerciales como la del Pinilla, el Popular,
Hacaritama, el Retiro, la Reliquia, Kirpas, Villa Melida, Avenida Catama que se caracteriza
por tener un alto comercio de articulos para Motos y el Porvenir que se halla todo tipo de

autopartes y pinturas. También se encontrd que esta zona cuenta con varios paraderos de
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busetas como lo es el paradero de Covisan, el paradero de San Antonio y el paradero de la
Reliquia, asi que la zona camino real tiene buen acceso al trasporte urbano ya que en estos

paraderos las rutas se dirigen a varios partes de la ciudad.

En las principales zonas de alimentacion se encuentra Hato Grande, Asadero el Amarradero
del mico, restaurante La Foundeo Gourmet, la zona de comidas el Jordan, lechonerias la

Ceiba, plazoleta de comidas Morichal, entre otros.

En términos turisticos la zona es llamativa ya que cuenta con uno de los hoteles mas
prestigiosos de la ciudad como lo es el hotel campestre el Campanario reconocido ya que tiene
una clasificacion de 5 estrellas, también se encuentra hoteles como el Hacaritama Colonial,
Castillo Real, Najez, Bahia, Ariari, Oriente Plaza, Llano Confort y otros hoteles ubicados en la

zona hotelera del terminal de transportes.

En cuanto a zonas industriales se hallaron empresas como Edesa S.A, la unidad de Licores
del Meta, Agua Purita, Coca Cola Femsa, Italcol, Molinos de Arroz del Llano, Jac, Bimbo,
Construcciones del Llano, Ceramicas lItalia, Argos, Cirgo, Arrocer, Renault, Encofrados del
Llano y Construcciones, Toyota, Friogan s. a. Distrimaderas, El Trébol, Zona de Reciclaje

Barrio Industrial, Insercol Ltda., entre otros.

Las plazas de mercado son lugares de bastante comercio y actividad econdémica, donde hay
una oferta de frutas, verduras, quesos, etc. Son zonas historicas de encuentro cultural
gastrondmico y social donde conecta el campo con la ciudad, entre las plazas comerciales que
se encuentran ubicadas en la zona camino real esta la principal plaza de mercado Llanoabastos
—~CEMERCA, lugar donde llega todo tipo de alimentos de las diferentes partes del pais, otras

de las plazas de mercado esta el mercado de productos agricolas (plaza de mercado Popular).
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La zona camino real cuenta con los fruvers Mercafruver en los barrios Villa Melida y
Camino Real, Frutas y Verduras del Llano en el barrio Pinilla, Maxifruver, Mega Fruver,
Surtifruver La gran Sabana, Fruver el Recreo, PyP Districarnefruver, Supermercado la gran

Despensa, Merca oriente del Llano, Surtimax, Supermercado Frutimax, entre otros.

La zona camino real también cuenta con varios Exito Express que son mercados de
preferencia de los consumidores ya que se encuentra todo tipo de articulos para el consumo y
el hogar, estos Exitos se ubican en los barrios Yerbabuena, Camino Real, Hacaritama, Ciudad
Real Av Maracos y Horizontes La Rosita; otra de las cadenas de mercado es Justo y Bueno y
se encuentra en los barrios Pinilla, Manantial, Hacaritama, Villa Melida, Estero, Camino Real
y LaReliquia, y las Tiendas Ara que aungue es nueva en la ciudad se encuentra una en la Av.

Catama.

La zona camino real no cuenta con muchas zonas financieras ya que solo se encuentra el

Banco de Bogotéa en el parque comercial la Primavera.

Las Universidades que se encuentran en la zona camino real son la Corporacion
Universitaria de Colombia IDEAS, la Universidad Santo Tomas sede Aguas Claras, la
Universidad Cooperativa de Colombia, la Universidad Antonio Narifio, la Unipanamericana y

el Instituto Técnico Cofrem.

En cuanto a los colegios ubicados en la zona esta la Escuela Normal Superior, el INEM, el
Colegio Nacionalizado Femenino, el Colegio Instituto Técnico Industrial, el Instituto
Colombiano Agropecuario, el Instituto de Secundaria, el Colegio Pio XII, el Colegio Cofrem,
la institucion Educativa Colegio Guillermo Nifio Medina, el Colegio el Divino, el Colegio

Eduardo Carranza, el Colegio Manuela Beltran, la Institucién Educativa Alberto Lleras
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Camargo, el Colegio Peniel, el Colegio Narciso Matus, el Colegio Mafalda, el Colegio
Cofrem (sede Manantial), el Pedagogico del Meta, el Colegio Bilinglie Oxford, el Colegio
Militar Antonia Santos, el Centro de Desarrollo Infantil Chaparralito Llanero, y la Institucion

Educativa Isaac Tacha.

Los centros de salud que atienden a los habitantes de la zona de camino real son el Centrd
de Salud el Recreo, el Centro de Salud Morichal, la IPS Popular, el Centro de Salud Popular,

el Centro de Salud Kirpas y Multisalud.

En diversion, cultura y esparcimiento esté el Estadio Macal, las Canchas de tejo Villa
Olimpica, el parque Cedritos, el Parque de la Vida Cofrem, el Parque la primavera,
polideportivo la Primavera, el Sikuani, el parque Vizcaya, Barquitos, la Bolera, el parque de la
vida , el parque el Saméan, parque la Malokas, Pueblito Llanero, Parque Tematico, el centro
recreacional del Llano, el polideportivo la macarena, la cancha sintética, la zona 7 club
Deportivo, el parque cementerio central, el parque Jordan, el Parque del agua, la zona rosa
Villa Melida, la zona rosa Hacaritama, el motel Tantra, el motel Zeus, el motel Pasha, el motel
Atlantis, el motel Mocoa, pasarela VIP y entre las iglesias mas representativas de la zona
camino real se encuentran la Pastoral social, la Arquidiocesano, la iglesia del dos mil, ente

otras.

Las zonas criticas por inundaciones y deslizamientos segin el POT (2015) son el
desbordamiento del cafio la Cuerera sector Urbanizacion Pacande, el desbordamiento rio Ocoa
sector via Camino Ganadero y otros barrios que se ven afectados por inundaciones son Brisas
del Guatiquia, Santa Fe, Jordan, Popular, Cavivir, Acapulco, Carolina, Villa Samper, Gaviotas,

Villa Melida, Dofia Luz, Divino Nifio y Macunaima.



102

STRITO DE CONSERVACION DE SUELOS

KIRPAS-PINILLA-LA CUERERA BlcormacareNA

Figura 23. Fotografias aspectos ambientales zona camino real municipio de Villavicencio 2018.(
Fuente: elaboracidn propia)

Dentro de los aspectos ambientales de acuerdo con el POT (2015) La zona camino real
cuenta con varios humedales como los son el Humedal el Charco ubicado en Bosques de
Vizcaya, el Humedal Kirpas Pinilla La Cuerera ubicado en el sector sur oriental, Calatrava 2,
la Casona (Frente a Barquitos), el San Pedro, Ay Mi Llanura, Escolar 3, San Antonio, Cafios
Negros, Coroncoro ubicado en el Barrio Manantial. Entre las reservas ambientales se encontr6

el refugio de Fauna y Flora el Estero.

En cuanto a cafios y rios se encontro el cafio la Cristalina, el cafio Aguas Claras, el cafio la

Cuerera, el Rio Ocoa, el Rio Guatiquia y el Cafio Maizaro

En cuanto al equipamiento urbano las avenidas principales donde se concentra mayor flujo
vehicular son la calle 35/Via Catama, la carrera 33, la calle 1/Anillo vial, la Avenida los

maracos, y la avenida Camino Ganadero.
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Respecto a las zonas peatonales se encuentra el puente peatonal de la Avenida Puerto

Lopez, la ciclo via de la carrera 19, el puente peatonal de la carrera 19, la ciclo via Anillo Vial

y el puente peatonal del Pinilla.

En la zona camino real se ubican varios entes publicos como lo es la Defensa Civil de
Colombia Seccional del Meta, la Carcel Distrito Judicial, el ICA, la Edesa Emsa Servicios
Publicos del Meta, el Instituto Nacional de Medicina Legal y Ciencias Forenses, el

Establecimiento Penitenciario ICBF Centro Zonal Villavicencio, el puesto de Policia el

Popular, la correccional Aguas Claras, la Policia Metropolitana de Villavicencio, el Ejército

Nacional Divisién Cuarta y Transito de Villavicencio.

7.2.5 Caracterizacion zona sur
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Figura 24. Mapa zona sur municipio de Villavicencio.(Fuente: elaboracién propia basados en el mapa

de Villavicencio La Galeria inmobiliaria)
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Ubicacidn geografica

La zona sur se visualiza la Figura 24, se ubica al suroccidente de la ciudad de
Villavicencio, limita por el sur con el rio Guayuriba y Acacias y por el norte con zona centro

sur.
Subzonas
Ameéricas, Montecarlo, Porfia.
Barrios principales

Algunos de los barrios principales fueron debidamente seleccionados a partir de la
distribucion de la zona anillo vial mencionados en el informe.(Consejo Seccional de la
Judicatura del Meta, Acuerno No CSJIMEA 17-827,2017) los cuales son Ariguanery, Porfia,
Las Américas, Playa Rica, Catumare, Guatape, Alamos, Montecarlo, La Rochela, Villa
Lorena, San Jorge, Villa del Rio, Caminos de Montecarlo, La Nora, Villa Oriente, Leon XIllI,
Llano Lindo, Saman de la Rivera, Darién, Brasilia, La Madrid, El Rubi, Serramonte, Pinares

de Oriente, y Charrascal.(p.4)
En esta zona se estima una extension aproximada de 19,4 Km2
Estratificacion de la zona

En la figura 25 se observa que el estrato que predomina la zona sur es el estrato 2 con una
concentracion del 35% de los barrios, seguido del estrato 1 con una participacion del 34%, el
estrato 3 con una participacion del 27%, el estrato 4 con una participacion del 4% y finalmente

el estrato 6 con una participacion del 1%.
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Figura 25. Gréfico estratificacién zona sur municipio de Villavicencio.(Fuente: Fuente: elaboracion propia-
datos obtenidos (Alcaldia de Villavicencio- secretaria de planeacion municipal, oficina de estratificacién
socioecondmica, listado estratos predominantes- por barrios por ubicacion en el sector catastra, 2012)

Aspectos de la zona

Los aspectos econdémicos de esta zona sur se observa el centro comercial la Hacienda,
entre sus principales sitios comerciales se halla la Avenida principal Acacias y la Zona
Comercial Porfia, entre las principales zonas de alimentacion se encuentran el Gordo Julian

(Comidas Répidas), la Panaderia (La Napolitana), la Panaderia principal de Porfia.

También se encontrd que esta zona cuenta con varios paraderos de busetas como lo es el
paradero de Charrascal, el paradero de Porfia y el paradero la Madrid, asi que la zona tiene
buen acceso al trasporte urbano ya que en estos paraderos las rutas se dirigen a varios partes de

la ciudad.

En términos turisticos la zona es llamativa ya que cuenta con la zona hotelera de Llano

Lindo que es la mas llamativa ya que se encuentra ubicada a la entrada de la ciudad, algunos
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de los hoteles son Solev, Palmeras, Campestre Toscana, San Mateo Hotel Boutique,

Campestre el Padro y San Luis de Ocoa.

En cuanto a zonas industriales se hallaron empresas Maderas el VVergel, Molineras,
Empresas Andinas, Fanagra S. A., Alkhorayelf petroleum Colombia, Vivero Cacay Cambulos

Sec Porfia, Avellano Porfia, la Veracruz, entre otras

Las plazas de mercado en la zona sur se encuentra el Supermercado el Tridnfo, Mini Plazas

de mercado, Frutimarket, Merkaplaza Exito Express San Jorge,Surtimax, entre otros.
La zona sur no cuenta con zonas financieras.

La Universidad que se encuentran en la zona sur es la Universidad Santo Tomas (Sede
Loma Linda). En cuanto a los colegios ubicados en la zona estan Catumare, Mega Colegio
Porfia, JesseOwens, Academia Militar Jose Antonio Paez, Nuestra Sefiora de la Paz,
Institucion Educativa Playa Rica, Agropecuario Las Mercedes, Simon Bolivar, Institucion
Educativa Champag Nat Pinares y la Institucion Educativa Las Palmas. Los centros de salud
que atienden a los habitantes de la zona sur son el puesto de Salud y Urgencia Porfia, Centro

de Salud de Villa del Rio.

En diversion, cultura y esparcimiento esta Discoteca los Capachos, Canchas de Futbol los
Manguitos, Cancha sintética Primer Tiempo, Funeraria Inversiones y planes de la Paz, Centro
Vacacional Colina campestre, Parque Infantil Teusaquillo, Canchas la Rochela, Primer
Tiempo Canchas, Polideportivo Saman de la Rivera, Acuallano, Polideportivo Ciudad Porfia,
Parque Central La Brasilia, Parque Infantil las iglesias principales son la parroquia Nuestra

Sefiora del Rosario y la Iglesia las Mercedes.
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De acuerdo al POT, las zonas criticas por inundaciones y deslizamientos son: En el sector
sur de la ciudad, se encuentra la zona critica por deslizamientos en la parte alta de los barrios
Serramonte, Playa Rica y Montecarlo. Areas con condicion de riesgo se observa el sector de
La Nohora, la estribacion oriental del cerro Cristo Rey, Areas con Condicion de Amenaza por

Fendmenos de Remocion en Masa encontramos los siguientes sectores:

Acacias, Almaviva, Bosques de Rosablanca, Bosques de Santiago, Casibarito, Cemall,
Gracielita, Gran Airico, Guayabal, Guayuriba, Llanura de Rosablanca, Lote, Maporal,
Montecarlo Subnormal, Playa Rica, Portal de Casibare, Quintas De Las Acacias, Recreo

Subnormal, Rincon De Las Acacias, Rincon De Las Lomas.

Teniendo en cuenta el POT (2015) La zona sur cuenta con él Humedal Aguas Claras. En
cuanto a cafos y rios se encontro el Cafio siete vueltas, Cafio Tela, Cafio Italia, Rio Ocoa,

Cario Carcobado, y el Rio Guayuriba

Las avenidas principales donde se concentra mayor flujo vehicular son la Via Bogota
Villavicencio, la Via del Amor, la Via Acacias y la via principal de porfia. En la zona sur se

ubica el ente publico de la casa de la justicia de Ciudad porfia.

Dada la caracterizacion de las zonas como resultado se puede observar gque la ciudad ha
sufrido transformaciones a nivel demografico como de aprovechamiento del suelo.Las planes
de ordenamiento territorial y politicas habitacionales cada vez son mas completas dado esto
segun (Rayuela,2006 ) analiza “ante el crecimiento de las exigencias de los individuos acerca
las caracteristicas medioambientales de su entorno, una consecuencia clara ha sido la
transformacion de las politicas, nacionales, regionales y como no, locales” (p.1), asi estas

exigencias modifican el entorno y las caracteristicas de la ciudad.
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El anélisis de datos con la herramienta del DANE llamada Geoportal arrojo que la
tipologia en vivienda en el municipio es: casa con 83%, seguido de apartamentos con un 12%
y tipo cuarto con un 5%, esto resalta el uso del suelo en la ciudad y el aprovechamiento del
mismo, dadas las dinamicas de desarrollo urbanistico y la clasificacion como ciudad
intermedia estas tipologias deben cambiar a un mediano plazo para generar una sostenibilidad

de la ciudad.
Desde el enfoque de economia urbana utilizado por (Rayuela, 2006) este especifica que:

Una de las lineas de investigacion de la economia urbana que aborda de manera mas clara
la calidad de vida, aunque sea de modo indirecto, es el estudio del crecimiento de las
ciudades y las decisiones de localizacion de individuos y empresas tanto a nivel intra como
interurbano. Normalmente el escollo fundamental suele ser el de encontrar factores que

hagan que la ciudad atraiga individuos y empresas (p.5).

Desde el la linea de investigacidn de la economia urbana se pudo observar el comportamiento a
nivel de ordenamiento territorial que para la fecha sigue siendo desordenado a nivel de
estratificacién como ubicacion de empresas y sitios relevantes de la ciudad , y el crecimiento de
los barrios que ha tenido en los Gltimos afios, ya que de pasar de 233 barrios a nivel urbano para
el 2012 paso a 466 barrios para el afio 2017, este es un punto fundamental para la inversion de

nuevo capital en la ciudad ya que el aumento demografico demanda unidades habitacionales.
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7.3 Oferta de vivienda urbana nueva en la ciudad de Villavicencio
Para un analisis completo de la oferta de viviendas nuevas en la ciudad se tuvo en cuenta
tanto las viviendas unifamiliares como las viviendas multifamiliares y se identifico los

aspectos estructurales de cada una de las viviendas.

7.3.1 Viviendas multifamiliares

De acuerdo con los datos proporcionados por La Galeria Inmobiliaria para el periodo de
estudio se encontro un total de 27 proyectos de los cuales 4 son proyectos urbanisticos nuevos
y 23 son proyectos urbanisticos retomados (etapas nuevas) con una oferta de 736 unidades.
Conforme al tipo de vivienda, 13 proyectos son tipo casa y 14 tipo apartamento, en la
clasificacion de vivienda, se hallo que 7 proyectos son Vis, 4 son Vip/Vis y 16 son no Vis, con
un estrato promedio de 3, en cuanto al precio promedio por metro cuadrado de cada vivienda
es de $2.317.650, con un &rea aproximada de 107,3 m2 y un precio promedio total por

inmueble de $ 284.863.200.

Una de las constructoras con mas presencia en la ciudad es Amarilo, debido a la
diversificacion que tienen en su portafolio de vivienda Vis y No Vis. Segln un articulo

publicado en la revista (Dinero,2017) especifica que la constructora es:

Amarilo, una de las mas grandes compafiias en construccion de vivienda, hizo su tarea
incursionando en otras ciudades y el éxito ha sido evidente. No sélo busco proyectos en
ciudades grandes como Barranquilla o Cartagena, sino que ahora entré con fuerza en
ciudades intermedias como Villavicencio y en pequefias como Cota, Sop0 y Ricaurte.

(parr.2)


https://www.dinero.com/noticias/vivienda/110
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Esto se dio ya que la constructora busco nuevos mercados dados la ubicacion geografica

y estratégica siendo Villavicencio un punto de éxito para la compafiia.
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Figura 26. Mapa proyectos zonas municipio de Villavicencio. (Fuente: elaboracion propia basada en el mapa
de Villavicencio La Galeria inmobiliaria)
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Figura 27. Gréfico oferta de viviendas de oct-17 a mar-18 (Fuente: elaboracion propia basada en el mapa
de Villavicencio La Galeria inmobiliaria)
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En el mes de octubre del afio 2017 se ofertaron 3 proyectos con un total de 66 viviendas,
para el mes de noviembre del mismo afio se ofertaron 2 proyectos con 104 viviendas, en el
mes de diciembre se ofertaron 4 proyectos con 204 viviendas, en el mes de enero del afio 2018
se ofertaron 7 proyectos con 66 viviendas, para el mes de febrero se ofertaron 3 proyectos con

120 viviendas y en el mes de marzo se ofertaron 8 proyectos con 176 viviendas.

Tabla 3 Proyectos ofertados en el periodo de estudio de acuerdo a la clasificacion del tipo
de vivienda

Mes Total Proyectos is No Vis Vip/Vis

Octubre
Noviembre
Diciembre
Enero
Febrero
Marzo
Total 27

OW~NANDW
N, NNO WO R
PO OoOO0OREF,EN
AP PRPPRPORLRO

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos La Galeria Inmobiliaria

En la Tabla 3, se observa la tendencia de la oferta de la vivienda en los meses de estudio
segun el tipo de vivienda (Vis, no Vis, o Vip/Vis) y se analiza que en los meses de enero y
marzo fue cuando se oferto en mayor proporcion los proyectos, 6 en cada mes y estos son tipo

no Vis.

El mes de diciembre fue cuando los proyectos Vis se ofertaron en mayor cantidad (3),
seguido del mes de febrero con 2 proyectos ofertados, el mes de marzo y octubre con 1

proyecto ofertado en cada mes.
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La tendencia de los proyectos tipo Vip/Vis es constante en los primeros 3 meses del afio

2018 con una oferta total de 1 proyecto por mes.

Tipo de Vivienda
7
6
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=@=\/is =@=No Vis Vip/Vis

Figura 28. Gréfico tendencia de la oferta de viviendas de oct-17 a mar-18 (Fuente: elaboracién propia basada
en el mapa de Villavicencio La Galeria inmobiliaria).

Tabla 4 Oferta de vivienda de acuerdo a la clasificacion del tipo de vivienda y de las
unidades ofertadas

Tipo Proyectos ofertados Oferta de unidades de viviendas
Vis 7 340
Vip/Vis 4 180
No Vis 16 216
Total 27 736

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos La Galeria Inmobiliaria

En la tabla 4 se analiza que el tipo de vivienda Vis oferta la mayor cantidad unidades de
viviendas, 340 con un total de 16 proyectos, seguido del tipo de vivienda no Vis el cual oferta
un 216 inmuebles con la mayor cantidad de proyectos ofertados que en total son 7 y
finalmente el tipo de vivienda Vip/Vis oferta una cantidad menor de 180 inmuebles con solo 4

proyectos ofertados en total.
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Figura 29 . Grafico de proyectos de acuerdo a la clasificacion del tipo de vivienda (Fuente: elaboracidn propia
basada en el mapa de Villavicencio La Galeria inmobiliaria).
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Figura 30. Gréfico de proyectos de acuerdo a la oferta de unidades de vivienda (Fuente: elaboracion
propia basada en el mapa de Villavicencio La Galeria inmobiliaria).

Tabla 5. Oferta de vivienda de acuerdo al tipo (Casa/Apartamento)

Proyectos de vivienda Oferta de unidades de viviendas
Viviendatipo Vis NoVis Vip/Vis Total Vis No Vis  Vip/Vis Total
Casa 0 13 0 13 0 84 0 84
Apartamento 7 3 4 14 340 132 180 652
Total 7 16 4 27 340 216 180 736

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos La Galeria Inmobiliaria.

En la tabla 5 se analiza que la vivienda tipo casa oferta Gnicamente viviendas no Vis con un

total de 13 proyectos y 84 inmuebles, en cuanto a la vivienda tipo apartamento oferta un total
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de 14 proyectos con 652 inmuebles clasificados en 7 proyectos Vis con 340 inmuebles, 3

proyectos no Vis con 132 inmuebles y 4 proyectos Vip/Vis con 180 inmuebles.

Tabla 6 Oferta de unidades de viviendas segun zona

Zona Proyectos ofertados Oferta de unidades de viviendas
Anillo Vial 18 362
Camino Real 7 274
Sur 2 100
Centro norte 0 0
Centro sur 0 0
Total 27 736

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos La Galeria Inmobiliaria

En la tabla 6 se encuentra el total de proyectos multifamiliares divididos en las zonas y se
analiza que, en la zona anillo vial se concentran 18 proyectos con un total de 362 inmuebles,
en la zona camino real se hallan 7 proyectos con 274 inmuebles, en la zona sur se encuentra 2
proyectos con 100 inmuebles y cabe resaltar que en las zonas centro sur y centro norte no

existen proyectos ofertados.

Proyectos ofertados por zona
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Figura 31. Gréfico de proyectos ofertados por zona (Fuente: elaboracién propia basada en el mapa de
Villavicencio La Galeria inmobiliaria).



115

7.3.1.1 Zona anillo vial

En esta zona se concentra la mayoria de los proyectos ofertados, en total son 18 proyectos
de los cuales 2 son proyectos urbanisticos nuevos y 16 son proyectos retomados (etapas), con

una oferta de 362 unidades.

Villavicencio
ZONA ANILLO VIAL

5 : Avenidy ca\ama ("3} APARTAMENTO NO
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Parque Las ® CASA NO VIS
Malocas - Catama

Figura 32. Mapa proyectos zona anillo vial municipio de Villavicencio. (Fuente: elaboracién propia
basada en el mapa de Villavicencio La Galeria inmobiliaria)

En la Tabla 7 se observa las principales caracteristicas de los proyectos que se ofertan en la

zona anillo vial.

Tabla 7. Caracteristicas de los proyectos de la zona anillo vial

Nombre del proyecto Precio m2 Constructor Estrato Tipo Area
Hacienda Rosablanca "Ocarro" 2.829.610 Amarilo 4 Apto. 77,0
Los Nogales 2.846.213 Const. BGR 4 Apto. 65,5
Hacienda Rosablanca "Pasollano” 2.259.259 Amarilo 2 Apto. 54,00
Arboleda Campestre 2.715.561 Const. BGR 4 Apto. 65,74
Prados de Mavicure-Pro&Co 2.138.889 Pro&co Inv. 3 Casa 108,00
Prados de Mavicure-Pro&Co 2.494.382 Pro&co Inv. 3 Casa 89,00
Hacienda Rosablanca "Pasollano” 2.259.259 Amarilo 2 Apto. 54,00
Prados de Mavicure-Magla 1.867.509 Inv. Magla 4 Casa 103,69
Prados de Mavicure-Magla 1.867.267 Inv. Magla 4 Casa 112,09
Hacienda Rosablanca "Pasollano™  2.259.259 Amarilo 2 Apto. 54,00
Hacienda Rosablanca "Pasollano” 2.259.259 Amarilo 2 Apto. 54,00




116

Bosques de la Providencia Eta I1- 3.542.857 Serinco 3 Casa 175,00
Casas

Bosques de la Providencia Eta I1- 3.425.000 Serinco 3 Casa 200,00
Casas

Bosques de la Providencia Eta I1- 3.425.000 Serinco 3 Casa 200,00
Casas

Bosques de la Providencia Eta I1- 3.181.818 Serinco 3 Casa 220,00
Casas

Bosques de la Providencia Eta I1- 2.550.000 Serinco 3 Casa 300,00
Casas

Prados de Mavicure-Magla Inv. Magla 4 Casa

Bosques de la Providencia Eta I1- Serinco 3 Casa

Casas

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos La Galeria Inmobiliaria

En la zona se encuentran las constructoras Amarilo que oferta 5 proyectos, Constructora
BGR con 2 proyectos, Pro&co Inv. con 2 proyectos, Inv. Magla con 3 proyectos y Serinco con

6 proyectos.

Conforme al tipo de vivienda, 11 proyectos son tipo casa y 7 tipo apartamento, en la
clasificacion de vivienda, se hall6 que 14 proyectos son no Vis y 4 son Vip/Vis, con un estrato
promedio de 3, en cuanto al precio promedio por metro cuadrado de cada vivienda es de $
2.620.071, con un area aproximada de 120,8 m2 y un precio promedio total por inmueble de $

335.909.063.
Proyecto Hacienda Rosablanca ""Ocarro™

Segun la tabla 8 que son datos proporcionados por La Galeria Inmobiliaria este es un
proyecto retomado (etapa) tipo apartamento no Vis, ubicado en Hda Rosa Blanca Mz 82,
construido y ofertado por la constructora Amarilo lanzado en el mes de octubre del afio 2017 y
es financiado por Davivienda, el proyecto esté en estado de construccion, y actualmente se

estan construyendo 12 inmuebles sin embargo ain no se han terminado, tiene una area de 77,0
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m2, el precio por m2 es de $ 2.829.610, estrato 4, se oferta en total 24 inmuebles y el precio a

la fecha es de $ 210.000.000.

El tipo de urbanizacion es cerrado, la torre tiene un total de 13 pisos, cuenta con porteria,

salén comunal, parque infantil, gimnasio dotado, planta eléctrica parcial, shunt de basuras,

ascensor, zonas verdes y parque comunal, piscina, 1 garaje que es descubierto sencillo y el

valor del garaje es incluido en el precio, el inmueble ademas de sala comedor y cocina cuenta

con 3 alcobas, 3 bafios, y un estudio

Tabla 8 Caracteristicas Proyecto Hacienda Rosablanca "Ocarro"

Proyecto Hacienda Rosablanca ""Ocarro™

Precio a la fecha

Precio m2

Estrato

Tipo

Area

Alcobas

Bafios

Garajes

Porteria

Salon Comunal
Parque Infantil
Canchas
Gimnasio

Planta Eléctrica
Shut Basuras
Sauna, turco, jacuzzi
Ascensor

Otro

Parque Comunal
Tipo Urbanizacion
Piscina
Estudio/Estar
Garaje (si 0 no)
Valor Garaje
Coordenadas
Oferta Total etapa

$210.000.000
$2.829.610

4

Apto.

77,0

3

2

1

Si

Si

Si

No

Dotado
Parcial

Shut

No

Si

zonas verdes
Si

Cerrado

Si

Estudio

Desc. Sencillo
incluidos
4.109747,-73.639799
24
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Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

En la Tabla 9 se observa los kilometros de distancia que hay a los lugares mas comunes de
la ciudad y el tiempo que se demora en llegar a dichos lugares desde el Hacienda Rosablanca

"Ocarro" en automovil por la ruta mas cercana.

Tabla 9 Distancias a lugares representativos de Villavicencio desde Hacienda Rosablanca

"Ocarro”
Proyecto Hacienda Rosablanca ""Ocarro™
Kilébmetros Tiempo
Primavera Urbana 4,6 km 11 min
Viva Villavicencio 3,2 km 7 min
Unicentro 5,1 km 14 min
Centro 6,7 km 17 min
Capachos 4,9 km 12 min
Fundadores 3,2 km 7 min
Villacentro 4,6 km 10 min

Nota. Fuente: Elaboracion propia con ayuda de la herramienta Google Maps.

Proyecto Los Nogales
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Figura 33. Fotografia proyecto Los nogales zona anillo vial.(Fuente: elaboracion propia)

Este es un proyecto retomado (etapa) tipo apartamento no Vis, ubicado detras de Semillano
y del centro comercial Unico, construido y ofertado por la constructora BGR lanzado en el
mes de noviembre del afio 2017, el proyecto esta en estado Prev./Desist./, asi como se observa
en la Tabla 11 tiene una area de 65,5 m2, el precio por m2 es de $ 2.846.213, estrato 4, se

oferta en total 64 inmuebles y el precio a la fecha es de $ 186.370.000.

El tipo de urbanizacion es cerrado, cuenta con porteria, salén comunal, parque infantil,
shunt de basuras, ascensor y parque comunal, piscina, 1 garaje que es cubierto sencillo y el
valor del garaje es incluido en el precio, el inmueble ademés de sala comedor y cocina cuenta

con 3 alcobas y 2 bafios.
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Proyecto Los Nogales

Precio a la fecha

Precio m2
Estrato
Tipo
Area
Alcobas
Bafios
Garajes
Porteria

Salon Comunal
Parque Infantil

Canchas
Gimnasio

Planta Eléctrica

Shut Basuras

Sauna, turco, jacuzzi

Ascensor

Parque Comunal
Tipo Urbanizacién

Piscina
Piso

Area Terraza o Balcon

Estudio/Estar

Garaje (si 0 no)

Valor Garaje
Coordenadas

Oferta Total etapa

$ 186.370.000
$2.846.213
4

Apto.

65,5

3

2

1

Si

Si

Si

No

Por definir
No

Shut

No

Si

Si

Cerrado

Si

tr1-703

-7

No

Cubierto Sencillo

Incluido

4.126179,-73.622483

64

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

En la Tabla 11 se observa los kilometros de distancia que hay a los lugares mas comunes de

la ciudad y el tiempo que se demora en llegar a dichos lugares desde el proyecto Los Nogales

en automovil por la ruta méas cercana.
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Tabla 11 Distancias a lugares representativos de Villavicencio desde el Proyecto Los

Nogales
Proyecto Proyecto Los Nogales
Kilometros Tiempo

Primavera Urbana 3,4 km 13 min
Viva Villavicencio 5,1 km 9 min
Unicentro 3,3 km 9 min
Centro 4,7 km 14 min
Capachos 6,8 km 14 min
Fundadores 5,1 km 9 min
Villacentro 3,4 km 12 min

Nota. Fuente: Elaboracion propia con ayuda de la herramienta Google Maps.

Proyecto Arboleda Campestre

Este es un proyecto retomado (etapa) tipo apartamento no Vis, ubicado en la glorieta
carretera del amor contiguo apartamentos Amarilo, construido y ofertado por la constructora
BGR lanzado en el mes de diciembre del afio 2017, el proyecto estéa en estado Prev., asi como
se observa en la Tabla 13 tiene una &rea de 65,74m2, el precio por m2 es de $ 2.715.561,

estrato 4, se oferta en total 44 inmuebles y el precio a la fecha es de $ 172.231.000.

El tipo de urbanizacion es cerrado, cuenta con porteria, salén comunal, parque infantil,
canchas mdltiples, espacio para el gimnasio, planta eléctrica parcial, shunt de basuras,
ascensor y parque comunal, zonas verdes, piscina, 1 garaje que es cubierto sencillo y el valor
del garaje es incluido en el precio, el inmueble ademas de sala comedor y cocina cuenta con 3

alcobas, 2 bafios, tiene espacio para el estudio y un area destinada para el balcon de 3 m2.
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Tabla 12 Caracteristicas Proyecto Arboleda Campestre

Proyecto Arboleda Campestre

Precio a la fecha

Precio m2

Estrato

Tipo

Area

Alcobas

Bafios

Garajes

Porteria

Salén Comunal
Parque Infantil
Canchas
Gimnasio

Planta Eléctrica
Shut Basuras
Sauna, turco, jacuzzi
Ascensor

Otro

Parque Comunal
Tipo Urbanizacion
Piscina
Estudio/Estar
Garaje (si 0 no)
Valor Garaje
Coordenadas
Oferta Total etapa

$172.231.000

$2.715.561
4

Apto.

65,74

3

2

1

Si

Si

Si

Multiple
Espacio
Parcial

Shut

No

Si

zonas verdes
Si

Cerrado

Si

Espacio
Cubierto Sencillo
Incluido
4.106494,-73.632877
44

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

En la Tabla 13 se observa los kildbmetros de distancia que hay a los lugares mas comunes de

la ciudad y el tiempo que se demora en llegar a dichos lugares desde el proyecto Arboleda

Campestre en automovil por la ruta méas cercana.
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Tabla 13 Distancias a lugares representativos de Villavicencio desde el Proyecto Arboleda

Campestre
Proyecto Arboleda Campestre
Kilometros Tiempo

Primavera Urbana 4,2 km 10 min
Viva Villavicencio 3,3 km 8 min
Unicentro 4,7 km 9 min
Centro 6,3 km 15 min
Capachos 4,5 km 11 min
Fundadores 2,8 km 6 min
Villacentro 4,2 km 8 min

Nota. Fuente: Elaboracion propia con ayuda de la herramienta Google Maps.

Proyecto Prados de Mavicure — Magla

Figura 34. Fotografia proyecto Prados Mavicure Magla / Pro&Co.(Fuente: elaboracion propia)

Este es un proyecto nuevo que se oferto en enero del afio 2018, 2 etapas, las dos etapas son

tipo casa no Vis, ubicadas detrds de Multifamiliares Los Centauros Mz H11-H12, construidas
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y ofertadas por la constructora Inv. Magla, el proyecto esta en estado en construccion el tipo

de urbanizacion es abierto, y se oferta en total 18 inmuebles entre las dos etapas.

Tabla 14 Caracteristicas Proyecto Prados de Magla

Proyecto Prados de Mavicure- Magla

Caracteristicas Etapa A Etapa B
Precio a la fecha $193.642.000 $209.302.000
Precio m2 $ 1.867.509 $1.867.267
Estrato 4 4

Area 103,69 112,09
Alcobas 3 3

Barios 3 3

Garaje 1 1

Porteria No No

Salon Com. No No

Parque Inf. Si Si

Canchas No No
Gimnasio No No

Planta Eléct. No No

Shut Basuras No No

Piso 3 2

Piscina No No

Area Lote / Jardin 0 0

Area Terraza o Balcon 0 0
Estudio/Estar Estudio Estudio
Garaje (si 0 no) Cub. Sencillo Cub. Sencillo
Coordenadas 4.110278, -73.625937 4.110278, -73.625937
Estado Const./ Const./
Oferta total de inmuebles 18

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

Proyecto Prados de Mavicure- Magla (Etapa A)

Esta etapa tiene un area de 103,69 m2, el precio por m2 es de $ 1.867.509 y el precio a la
fecha del inmueble es de $ 193.642.000, cuenta con parque infantil, estrato 4, la casa costa de
3 pisos, 1 garaje que es cubierto sencillo y el valor del garaje es incluido en el precio, el
inmueble ademas de sala comedor y cocina cuenta con 3 alcobas, 3 bafios, estudio y un area

destinada para patio de -6 m2.
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125

Esta etapa tiene un area de 112,09m2, el precio por m2 es de $ 1.867.267 y el precio a la

fecha del inmueble es de $ 209.302.000, cuenta con parque infantil, estrato 4, la casa costa de

2 pisos, 1 garaje que es cubierto sencillo y el valor del garaje es incluido en el precio, el

inmueble ademaés de sala comedor y cocina cuenta con 3 alcobas, 3 bafios, estudio y un éarea

destinada para patio de -6 m2.

En la Tabla 15 se observa los kilometros de distancia que hay a los lugares mas comunes de

la ciudad y el tiempo que se demora en llegar a dichos lugares desde el proyecto Prados de

Mavicure - Magla en automovil por la ruta mas cercana.

Tabla 15 Distancias a lugares representativos de Villavicencio desde el Proyecto Prados

de Mavicure- Magla

Proyecto Prados de Mavicure- Magla
Kilémetros Tiempo

Primavera Urbana 4,6 km 11 min
Viva Villavicencio 3,7 km 9 min
Unicentro 5,1 km 11 min
Centro 6,7 km 16 min
Capachos 4,9 km 12 min
Fundadores 3,2 km 7 min
Villacentro 4,6 km 10 min

Nota. Fuente: Elaboracion propia con ayuda de la herramienta Google Maps

Proyecto Prados de Mavicure-Pro&Co

Este es un proyecto retomado (etapa) que oferto en enero del afio 2018, 2 nuevas etapas, las

dos etapas son tipo casa no Vis, ubicadas detras de Multifamiliares Los Centauros Mz H4,

construidas y ofertadas por la constructora Pro&co Inv, el proyecto esta en estado.
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Prev./Term./, el tipo de urbanizacion es abierto, y se oferta en total 6 inmuebles entre las dos

etapas.

Tabla 16 Caracteristicas Proyecto Prados de Mavicure-Pro&Co

Proyecto Prados de Mavicure-Pro&Co

Caracteristicas Etapa A Etapa B
Precio a la fecha $231.000.000 $229.000.000
Precio m2 $2.138.889 $ 2.494.382
Estrato 3 3

Area 108,00 89,00
Alcobas 3 3

Barios 4 3

Garaje 1 1

Porteria Si Si

Salon Com. Si Si

Parque Inf. No No

Canchas No No
Gimnasio No No

Planta Eléct. No No

Shut Basuras Cuarto Cuarto

Piso 3 2

Ter. 4 1

Area Patio 0 0

Area Lote / Jardin 0 0

Area Terraza o Balcon -3 -3
Estudio/Estar Estar No

Garaje (si 0 no) Cub. Sencillo Cub. Sencillo
Coordenadas 4.111652,-73.626474 4.111652,-73.626474
Estado Prev./Term./ Prev./Term./
Oferta total de inmuebles 6

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

Proyecto Prados de Mavicure-Pro&Co (Etapa A)

Esta etapa ya se terminaron 4 inmuebles, cada inmueble tiene un area de 108,0 m2, el
precio por m2 es de $ 2.138.889 y el precio a la fecha del inmueble es de $ 231.000.000,
cuenta con porteria, cuarto de basuras y salén comunal, estrato 3, la casa costa de 3 pisos, 1

garaje que es cubierto sencillo y el valor del garaje es incluido en el precio, el inmueble
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ademas de sala comedor y cocina cuenta con 3 alcobas, 4 bafios, tiene espacio para el estudio y

un area destinada para

Proyecto Prados de Mavicure-Pro&Co (Etapa B)

Esta etapa ya se termind 1 inmueble, cada inmueble tiene un area de 89,00 m2, el precio
por m2 es de $ 2.494.382 y el precio a la fecha del inmueble es de $ 229.000.000, cuenta con
porteria, cuarto de basuras y salon comunal, estrato 3, la casa costa de 2 pisos, 1 garaje que es
cubierto sencillo y el valor del garaje es incluido en el precio, el inmueble ademés de sala

comedor y cocina cuenta con 3 alcobas, 3 bafios y un area destinada para

En la Tabla 17 se observa los kilémetros de distancia que hay a los lugares mas comunes de
la ciudad y el tiempo que se demora en llegar a dichos lugares desde el proyecto Prados de

Mavicure-Pro&Co en automovil por la ruta mas cercana.

Tabla 17 Distancias a lugares representativos de Villavicencio desde el Proyecto Prados

de Mavicure-Pro&Co

Proyecto Prados de Mavicure-Pro&Co
Kilémetros Tiempo

Primavera Urbana 4,4 km 11 min
Viva Villavicencio 3,5 km 9 min
Unicentro 4,9 km 10 min
Centro 6,6 km 16 min
Capachos 4,7 km 12 min
Fundadores 3,0 km 7 min
Villacentro 4,4 km 10 min

Nota. Fuente: Elaboracion propia con ayuda de la herramienta Google Maps.
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Proyecto Bosques de la Providencia Eta I1-Casas

Figura 35.Fotografia porteria proyecto Bosques de la Providencia (Fuente: elaboracion propia).

Este es un proyecto que oferta etapas nuevas en marzo del afio 2018, las cinco etapas son
tipo casa no Vis, ubicadas Via Puerto Lopez, entrada Vda. Barcelona, cruce rio Ocoa,
construidas y ofertadas por la constructora Serinco, el proyecto esta en estado de preventa, el

tipo de urbanizacion es cerrado y se oferta en total 26 inmuebles entre las cinco etapas.

Tabla 18 Caracteristicas Proyecto Bosques de la Providencia Eta I1-Casas

Proyecto Bosques de la Providencia Eta I1-Casas

Caracteristicas Etapa A Etapa B Etapa C Etapa D Etapa E
Precio a la 620.000.000 685.000.000 685.000.000 700.000.000 765.000.000
fecha

Precio m2 3.542.857 3.425.000 3.425.000 3.181.818 2.550.000
Area 175,00 200,00 200,00 220,00 300,00
Alcobas 2 3 3 3 4

Barios 1 3 4 4 4

# Garajes 2 2 2 2 2

Porteria Si Si Si Si Si
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Salén Com.
Parque Infantil
Canchas

Shut Basuras
Sauna, Turco,
Jacuzzi
Parque
Comunal
Tipo
Urbanizacion
Piscina

Tipo

Piso

Prev.

Area Lote /
Jardin
Estudio/Estar

Garaje (si 0 no)

Valor Garaje

Tipo VIS
Coordenadas

Oferta total
Etapa

Si
Si
Si
Cuarto
Si

Si
Cerrado

Si
Casa
1

6

1.000

Estar/Estudio
Pergola
Sencillo
Incluido

No Vis/
4,108928,-
73.606055
26

Si
Si
Si
Cuarto
Si

Si
Cerrado

Si
Casa
1

5

1.000

Estar/Estudio
Pergola
Sencillo
Incluido

No Vis/
4.108928,-
73.606056

Si
Si
Si
Cuarto
Si

Si
Cerrado

Si
Casa
2

5

1.000

Estar/Estudio
Pergola
Sencillo
Incluido

No Vis/
4.108928,-
73.606057

Si
Si
Si
Cuarto
Si

Si
Cerrado

Si
Casa
1

5

1.000

Estar/Estudio
Pergola
Sencillo
Incluido

No Vis/
4.108928,-
73.606058

Si
Si
Si
Cuarto
Si

Si
Cerrado

Si
Casa
2

5

1.000

Estar/Estudio
Pergola
Sencillo
Incluido

No Vis/
4.108928,-
73.606059

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

Proyecto Bosques de la Providencia Eta 11-Casas (Etapa A)

Esta etapa se encuentra en preventa, cada inmueble tiene un area de 175,0 m2, el precio por

m2 es de $ 3.542.857 y el precio a la fecha del inmueble es de $ 620.000.000, cuenta con

porteria, parque infantil, parque comunal, canchas, cuarto de basuras, piscina, sauna, turco,

jacuzzi y salén comunal, estrato 3, la casa costa de 1 piso, 2 garajes que son Pergola Sencillo y

el valor del garaje es incluido en el precio, la casa ademas de sala comedor y cocina cuenta

con 2 alcobas, 1 bafios, 1 estudio (estar) y un area destinada para lote/jardin de 10 m2.
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Proyecto Bosques de la Providencia Eta I1-Casas (Etapa B)

Esta etapa se encuentra en Prev/ 5 inmuebles, cada inmueble tiene un area de 200 m2, el
precio por m2 es de $ 3.425.000 y el precio a la fecha del inmueble es de $ 685.000.000,
cuenta con porteria, parque infantil, parque comunal, canchas, cuarto de basuras, piscina,
sauna, turco, jacuzzi y salon comunal, estrato 3, la casa costa de 1 piso, 2 garajes que son
Pergola Sencillo y el valor del garaje es incluido en el precio, la casa ademas de sala comedor
y cocina cuenta con 3 alcobas, 3 bafios, 1 estudio (estar) y un area destinada para lote/jardin de

10 m2.
Proyecto Bosques de la Providencia Eta I1-Casas (Etapa C)

Esta etapa se encuentra en Prev/ 5 inmuebles, cada inmueble tiene un area de 200 m2, el
precio por m2 es de $ 3.425.000 y el precio a la fecha del inmueble es de $ 685.000.000,
cuenta con porteria, parque infantil, parque comunal, canchas, cuarto de basuras, piscina,
sauna, turco, jacuzzi y salon comunal, estrato 3, la casa costa de 2 pisos, 2 garajes que son
Pergola Sencillo y el valor del garaje es incluido en el precio, la casa ademas de sala comedor
y cocina cuenta con 3 alcobas, 4 bafios, 1 estudio (estar) y un area destinada para lote/jardin de

10 m2.
Proyecto Bosques de la Providencia Eta I1-Casas (Etapa D)

Esta etapa se encuentra en Prev/ 5 inmuebles, cada inmueble tiene un area de 220 m2, el
precio por m2 es de $ 3.181.818 y el precio a la fecha del inmueble es de $ 700.000.000,
cuenta con porteria, parque infantil, parque comunal, canchas, cuarto de basuras, piscina,
sauna, turco, jacuzzi y salon comunal, estrato 3, la casa costa de 1 pisos, 2 garajes que son

Pergola Sencillo y el valor del garaje es incluido en el precio, la casa ademas de sala comedor
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y cocina cuenta con 3 alcobas, 4 bafios, 1 estudio (estar) y un area destinada para lote/jardin de

10 m2.

Proyecto Bosques de la Providencia Eta I1-Casas (Etapa E)

Esta etapa se encuentra en Prev/ 5 inmuebles, cada inmueble tiene un area de 300 m2, el
precio por m2 es de $ 2.550.000 y el precio a la fecha del inmueble es de $ 765.000.000,
cuenta con porteria, parque infantil, parque comunal, canchas, cuarto de basuras, piscina,
sauna, turco, jacuzzi y salon comunal, estrato 3, la casa costa de 2 pisos, 2 garajes que son
Pergola Sencillo y el valor del garaje es incluido en el precio, la casa ademas de sala comedor
y cocina cuenta con 4 alcobas, 4 bafios, 1 estudio (estar) y un area destinada para lote/jardin de

10 m2.

En la Tabla 19 se observa los kilémetros de distancia que hay a los lugares mas comunes de
la ciudad y el tiempo que se demora en llegar a dichos lugares desde el proyecto Bosques de la

Providencia Eta 11-Casas en automavil por la ruta mas cercana.

Tabla 19 Distancias a lugares representativos de Villavicencio desde el Proyecto Bosques

de la Providencia Eta I1-Casas

Proyecto Bosques de la Providencia Eta I1-Casas
Kilémetros Tiempo
Primavera Urbana 8,4 km 17 min
Viva Villavicencio 7,3 km 23 min
Unicentro 5,5 km 17 min
Centro 6,8 km 21 min
Capachos 8,7 km 18 min
Fundadores 7,0 km 13 min
Villacentro 8,4 km 16 min

Nota. Fuente: Elaboracion propia con ayuda de la herramienta Google Maps

Proyecto Hacienda Rosablanca **Pasollano™
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Figura 36.Fotografia -Hacienda Rosa blanca Paso Ilanos/Ocarros.(Fuente: elaboracion propia)

Este es un proyecto retomando que oferto 4 nuevas etapas en diferentes fehas, las cuatro
etapas son tipo apartamento Vip/Vis, ubicadas en la calle 6A sur-detras de multifamiliares Los
Centauros, construidas y ofertadas por la constructora Amarilo, el proyecto esta en estado.

Prev.

Las etapas tienen un area de 54m2, el precio por m2 es de $ 2.259.259, estrato 2 y el precio

a la fecha es de $ 122.000.000.

El tipo de urbanizacion es cerrado, la torre tiene un total Tr15-300, cuenta con sal6n
comunal, parque infantil, cuarto de basuras, parque comunal, piscina, 1 garaje que es
descubierto sencillo y el valor del garaje es incluido en el precio, el inmueble ademas de sala
comedor y cocina cuenta con 3 alcobas, de 1 a 2 bafios, y un area destinada para el balcon de 1

m?2.
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Proyecto Hacienda Rosablanca ""Pasollano™

Caracteristicas Etapa A Etapa B Etapa C Etapa D
Fecha inicio nov-17 ene-18 feb-18 mar-18
Precio a lafecha 122.000.000 122.000.000 122.000.000 122.000.000
Precio m2 2.259.259 2.259.259 2.259.259 2.259.259
Estrato 2 2 2 2
Tipo Apto. Apto. Apto. Apto.

Area 54,00 54,00 54,00 54,00
Alcobas 3 3 3 3

Barios la?2 la?2 la?2 la?2
Garaje la3 la3 la3 la3
Porteria No especifica No especifica No especifica No especifica

Salén Comunal

Si

Si

Si

Si

Parque Infantil  Si Si Si Si

Canchas No No No No

Gimnasio No No No No

Planta Eléctrica  No No No No

Shut Basuras Cuarto Cuarto Cuarto Cuarto

Ascensor No No No No

Parque Comunal Si Si Si Si

Tipo Cerrado Cerrado Cerrado Cerrado

urbanizacion

Piscina Si Si Si Si

Tipo Apto. Apto. Apto. Apto.

Piso Tr15-300 Tr15-300 Tr15-300 Tr15-300

Area Terrazao -1 -1 -1 -1

Balcén

Estudio/Estar No No No No

Garaje (siono)  Desc. Sencillo Desc. Sencillo Desc. Sencillo Desc. Sencillo

Valor Garaje Incluido Incluido Incluido Incluido
Coordenadas  4.115981,- 4,115981,- 4.115981,- 4.115981,-

73.642808 73.642808 73.642808 73.642808

Oferta Total 40 20 60 60

etapa

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

En la Tabla 21 se observa los kildbmetros de distancia que hay a los lugares mas comunes de

la ciudad y el tiempo que se demora en llegar a dichos lugares desde el proyecto Hacienda

Rosablanca "Pasollano™ en automovil por la ruta mas cercana.
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Tabla 21 Distancias a lugares representativos de Villavicencio desde el Proyecto Hacienda

Rosablanca "Pasollano"

Proyecto Hacienda Rosablanca ""Pasollano™
Kilémetros Tiempo

Primavera Urbana 4,2 km 11 min
Viva Villavicencio 3,3 km 9 min
Unicentro 4,7 km 10 min
Centro 6,3 km 16 min
Capachos 4,5 km 12 min
Fundadores 2,8 km 7 min
Villacentro 4,2 km 9 min

Nota. Fuente: Elaboracién propia con ayuda de la herramienta Google Maps

7.3.1.2 Zona camino real
En esta zona se concentra 7 proyectos de los cuales 1 es un proyecto urbanistico nuevo y 6

son proyectos retomados (etapas), con una oferta total de 274 unidades.

- ZONA CAMINO
REAL

o CASA NO VIS

APARTAMENTO VIS

>
LA VEGA
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LAS ACACIAS 2 \
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i
o —
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LOS TOBITOS

Granjas Agroforestales,
Baimoral©

EL

s de mapas §2018 Google _Condiciones 500m 1

Figura 37. Mapa proyectos zona camino real municipio de Villavicencio.(Fuente: elaboracién propia
basados en el mapa de Villavicencio La Galeria inmobiliaria)
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En la Tabla 22 se observa las principales caracteristicas de los proyectos que se ofertan en

la zona camino real.

Tabla 22 Caracteristicas de los proyectos de la zona camino real

Precioa la

Precio

Estrat

Proyecto fecha m2 Constructor Tipo Area
Palmas de Vallarta ~ 305.000.000 2.103.448  COMSt 3 Casa 1450
R B Urbanas '
ethgaeﬁ del Triunfo 72500.000 1542553 Proventosas 2 Apto. 47,0
Bosques de San Kineret Inv.
que 85507.300  1.638.130 Y Const. 2 Apto. 60,17
Antonio
Ltda
Urb. San Antonio 165.000.000 1.136.364  Const. HL 3 Casa 132,00
Smz 13*
Sabana de Oriente 75500000 1638208 MV- Llano 2 Apto. 47,00
Hermoso
Sabana de Oriente 77.000000 1606382 MV Llano 2 Apto. 47,00
Hermoso
Sabanade Oriente  77.000.000 1606382 \Mv-Llano Apto. 47,00
Hermoso

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

En la zona se encuentran las constructoras Inv. Llano Hermoso que oferta 3 proyectos, y

las Constructoras HL, Urbanas, Provento sas, y Kineret Inv. y Const. Ltda cada una con 1

proyecto.

Conforme al tipo de vivienda, 2 proyectos son tipo casa y 5 tipo apartamento, en la

clasificacion de vivienda, se hall6 que 2 proyectos son no Vis y 5 son Vis, con un estrato

promedio de 2, en cuanto al precio promedio por metro cuadrado de cada vivienda es de $

1.610.222, con un area aproximada de 79,7 m2 y un precio promedio total por inmueble de $

75.500.000.
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Este es un proyecto retomado (etapa) tipo casa no Vis, ubicado la Calle 15 # 5-64 Este; se

encuentra sobre la Av. los Maracos abajo del terminal transportes, construido y ofertado por la

constructora Urbanas lanzado en el mes de octubre del afio 2017 y es financiado por

Bancolombia, el proyecto se encuentra en estado Preventa/Construccion/Terminados, se

observa en la Tabla 24 tiene una &rea de 145 m2, el precio por m2 es de $2.103.448, estrato 3,

se oferta en total 12 inmuebles y el precio a la fecha es de $ 305.000.000.

El tipo de urbanizacion es cerrado, la casa tiene 3 pisos, cuenta con porteria, salén comunal,

parque infantil, gimnasio dotado, cuarto de basuras, parque comunal, piscina, 2 garajes que es

cubierto lineal y el valor del garaje es incluido en el precio, el inmueble ademas de sala

comedor y cocina cuenta con 3 alcobas, 2 bafios, 1 estudio, una patio de 6m2 y un area

destinada para terraza o balcon de 2m2.

Tabla 23 Caracteristicas Proyecto Palmas de Vallarta

Proyecto Palmas de Vallarta

Precio a la fecha
Precio m2
Estrato

Tipo

Area

Alcobas

Bafios

Garajes

Porteria

Salon Com.
Parque Infantil
Gimnasio

Shut Basuras
Parque Comunal
Tipo Urbanizacion
Piscina

Piso

Bafios

Area Patio

305.000.000
2.103.448
3

Casa
145,0

3

3

2

Si

Si

Si

Dotado
Cuarto

Si
Cerrado
Si

3 pisos

3

-6
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Area Lote / Jardin
Area Terraza o Balcon
Estudio/Estar

Garaje (si 0 no)
Coordenadas

Oferta total etapa

0

-2

Estudio

Cubierto Lineal
4.130092,-73.598629
12

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

En la Tabla 24 se observa los kildbmetros de distancia que hay a los lugares mas comunes de

la ciudad y el tiempo que se demora en llegar a dichos lugares desde el proyecto Palmas de

Vallarta en automovil por la ruta méas cercana.

Tabla 24 Distancias a lugares representativos de Villavicencio desde Palmas de Vallarta

Proyecto Palmas de Vallarta
Kilémetros Tiempo

Primavera Urbana 14,4 km 25 min
Viva Villavicencio 13,1 km 21 min
Unicentro 10,8 km 23 min
Centro 12,0 km 25 min
Capachos 14,7 km 26 min
Fundadores 13,0 km 21 min
Villacentro 14,4 km 24 min

Nota. Fuente: Elaboracion propia con ayuda de la herramienta Google Maps
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Figura 38. .Fotografia proyecto Palmas de Vallarta en construccion. (Fuente: elaboracion propia).
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Figura 39. Fotografia proyecto Palmas de Vallarta en construccién. (Fuente: elaboracién propia).
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Proyecto Torres del Triunfo Etapa |

Este es un proyecto retomado (etapa) tipo apartamento Vis, ubicado en San Antonio Smz 3c
(svCrl115b-61 local 1 Alameda del Bosque, frente terminal), construido y ofertado por la
constructora Provento S.A.S lanzado en el mes de octubre del afio 2017, el proyecto se
encuentra en estado Desistido., se observa en la Tabla 26 tiene una area de 47 m2, el precio
por m2 es de $1.542.553, estrato 2, se oferta en total 30 inmuebles y el precio a la fecha es de

$ 72.500.000.

El tipo de urbanizacion es cerrado, cuenta con porteria, salon comunal, cuarto de basuras,
parque comunal, garaje comunal descubierto sencillo, el valor del garaje es incluido en el
precio y el precio de garaje adicional es de $ 10.000.000, el inmueble ademas de sala comedor

y cocina cuenta con 2 alcobas y 1 bafio.

En el trabajo de campo al ubicar el proyecto se hall6 que efectivamente no esta en
construccidn, se procedié a llamar a la sala de ventas a lo que nos respondieron que el

proyecto fue abandonado ya que en el lote que se iba a realizar la construccién fue invadido.

Tabla 25 Caracteristicas Torres del Triunfo Etapa |

Proyecto Torres del Triunfo Etapa |

Precio a la fecha $ 72.500.000
Precio m2 $ 1.542.553
Estrato 2

Tipo Apto.

Area 47,0
Alcobas 2

Bafios 1

Garajes la3
Porteria Si

Salon Comunal Si

Shut Basuras Cuarto

Sauna, turco, jacuzzi No
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Ascensor

Otro

Parque Comunal

Tipo Urbanizacién
Piscina

Piso

Bafos

# Gar.

Estudio/Estar

Garaje (si 0 no)

Valor Garaje

Tipo Garaje Adicional
Valor Garaje Adicional

Coordenadas
Oferta Total etapa

No

No especifica
Si

Cerrado

No

Tr2-300

1

la3

No

Comunal
Incluido
Desc. Sencillo / Moto
10.000.000

4.123680,-73.565776
30

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

Bosques de San Antonio

Este es un proyecto retomado (etapa) tipo apartamento Vis, ubicado en el lote contigua al

colegio Arnulfo Bricefio frente a Macana, construido y ofertado por la constructora Kineret

Inv. Y Const. Ltda, lanzado en el mes de diciembre del afio 2017, el proyecto esta en estado

Prev./Const./, se observa en la Tabla 27 tiene una area de 60,17 m2, el precio por m2 es de $

1.638.130, estrato 2, se oferta en total 60 inmuebles y el precio a la fecha es de $ 85.507.300.

El tipo de urbanizacion es cerrado,cuenta con porteria, salon comunal, parque infantil,

cuarto de basuras, y parque comunal, piscina, de 1 a 3 garajes que son comunales y el valor

del garaje es incluido en el precio, el inmueble ademas de sala comedor y cocina cuenta con 3

alcobas, 2 bafios y un area de terraza o balcén de -6 m2.

Tabla 26 Caracteristicas Proyecto Bosques de San Antonio

Proyecto Bosques de San Antonio

Precio a la fecha
Precio m2
Estrato

85.507.300
1.638.130

2
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Tipo Apto.
Area 60,17
Alcobas 3

Barios 2
Garajes la3
Porteria Si

Salon Comunal Si
Parque Infantil Si
Canchas No
Gimnasio No
Planta Eléctrica No

Shut Basuras Cuarto
Sauna, turco, jacuzzi No
Ascensor No
Parque Comunal Si

Tipo Urbanizacion Cerrado
Piscina Si

Piso Tr9-300 Fs3
Area Terraza o Balcon -6
Estudio/Estar No
Garaje (si 0 no) Comunal
Valor Garaje Incluido
Coordenadas 4.122927,-73.563293
Oferta Total etapa 60

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

En la Tabla 27 se observa los kilometros de distancia que hay a los lugares mas comunes de
la ciudad y el tiempo que se demora en llegar a dichos lugares desde el proyecto bosques de

San Antonio en automavil por la ruta méas cercana.

Tabla 27 Distancias a lugares representativos de Villavicencio desde Bosgues de San
Antonio

Proyecto Bosques de San Antonio
Kilémetros Tiempo

Primavera Urbana 14,4 km 25 min
Viva Villavicencio 13,1 km 21 min
Unicentro 10,8 km 23 min
Centro 12,0 km 25 min
Capachos 14,7 km 26 min
Fundadores 13,0 km 21 min
Villacentro 14,4 km 24 min

Nota. Fuente: Elaboracion propia con ayuda de la herramienta Google Maps
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Figura 41. Imagen proyecto Bosques de San Antonio en construccién/terminada. (Fuente: elaboracion propia).
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Figura 42. . Imagen porteria proyecto Bosques de San Antonio. (Fuente: elaboracion propia).

Proyecto Urbanizacion San Antonio Manzana 13*

Este es un proyecto retomado (etapa) tipo casa no Vis, ubicado en San Antonio super
Manzana 13, construido y ofertado por la constructora HL lanzado en el mes de enero del afio
2018, el proyecto se encuentra en estado Preventa/Terminado, tiene una area de 132 m2, el
precio por m2 es de $1.136.364, estrato 3, se oferta en total 22 inmuebles de los cuales 15

estan en preventa y 4 terminados y el precio a la fecha es de $ 165.000.000.

El tipo de urbanizacion es abierto, la casa tiene 2 pisos, 1 garaje que es descubierto sencillo
y el valor del garaje es incluido en el precio, el inmueble ademas de sala comedor y cocina

cuenta con 3 alcobas, 4 bafios y un area destinada para el patio de -13 m2.

Tabla 28 Caracteristicas Proyecto Urbanizacion San Antonio Manzana 13*

Proyecto Urbanizacion San Antonio Manzana 13*

Precio a la fecha 165.000.000
Precio m2 1.136.364

Estrato 3
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Tipo

Area

Alcobas

Bafos

Garajes

Porteria

Salén Com.
Parque Infantil
Canchas
Gimnasio

Planta Eléctrica
Shut Basuras
Sauna, turco, jacuzzi
Parque Comunal
Tipo Urbanizacion
Piscina

Piso

Prev.

Const.

Ter.

Area Patio
Estudio/Estar
Garaje (si 0 no)
Valor Garaje
Coordenadas
Oferta total etapa

Casa

132,00

3

4

1

No

No

No

No

No

No

No

No

No

Abierto

No

2P-Cs Med Bif. OG
15

0

4

-13

No

Descubierto sencillo
Incluido
4.123655,-73.565331
22

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

En la Tabla 29 se observa los kilémetros de distancia que hay a los lugares mas comunes de

la ciudad y el tiempo que se demora en llegar a dichos lugares desde el proyecto manzana 13*

en automavil por la ruta mas cercana.

Tabla 29 Distancias a lugares representativos de Villavicencio desde Manzana 13*

Proyecto Manzana 13*

Kilémetros Tiempo
Primavera Urbana 14,1 km 24 min
Viva Villavicencio 12,7 km 20 min
Unicentro 8,8 km 23 min
Centro 11,5 km 23 min
Capachos 14,4 km 23 min



Fundadores 12,7km 20 min
Villacentro 14,1 km 22 min
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Nota. Fuente: Elaboracion propia con ayuda de la herramienta Google Maps

Figura 43 . Fotografia proyecto Manzana 13* en construccion. (Fuente: elaboracion propia).

Figura 44. . Imagen proyecto Manzana 13* Terminada. (Fuente: elaboracién propia).

Proyecto Sabana de Oriente

Este es un proyecto nuevo que oferto en febrero del afio 2018, una nueva etapa y en marzo

otra etapa, las dos son tipo apartamento Vis, ubicadas en San Antonio detrés del Colegio,



construidas y ofertadas por la constructora Inv. Llano Hermoso, el proyecto esta en estado.

Preventa y el tipo de urbanizacion es cerrado.

Tabla 30 Caracteristicas Proyecto Sabana de Oriente
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Proyecto Sabana de Oriente

Caracteristicas
Precio a la fecha
Precio m2

Estrato

Tipo

Area

Alcobas

Barios

Garajes

Porteria

Salon Com.
Parque Infantil
Canchas
Gimnasio

Planta Eléctrica
Shut Basuras
Sauna, turco, jacuzzi
Ascensor

Parque Comunal
Tipo Urbanizacion
Piscina

Piso

Estudio/Estar
Garaje (si 0 no)
Valor Garaje
Coordenadas
Oferta Total etapa

Etapa A
75.500.000
1.606.382
2

Apto.
47,00

2

1

la3

Si

Si

Si

No

No

No
Cuarto
No

No

Si
Cerrado
Si
Tr5-300
No
Comunal
Incluido
4.123448, -73.561700
60

Etapa B
77.000.000
1.638.298
2

Apto.
47,00

2

1

la3

Si

Si

Si

No

No

No
Cuarto
No

No

Si
Cerrado
Si
Tr5-300
No
Comunal
Incluido
4.123448, -73.561700
90

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria

Proyecto Sabana de Oriente

Esta etapa se oferto en el mes de febrero del afio 2018, con un total de 60 inmuebles, cada

inmueble tiene un area de 47 m2, el precio por m2 es de $ 1.606.382y el precio a la fecha del
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inmueble es de $ 75.500.000, este precio refiere a los apartamentos ubicados en la parte centro
de la torre. Cuenta con porteria, salon comunal, parque infantil, parque comunal, cuarto de
basuras, piscina, estrato 2, la torres es de 5 pisos, también cuenta con garaje comunal y el
valor del garaje es incluido en el precio, el inmueble ademas de sala comedor y cocina cuenta

con 2 alcobas y 1 bafio.
Proyecto Sabana de Oriente

Esta etapa se oferto en el mes de marzo del afio 2018, con un total de 90 inmuebles, cada
inmueble tiene un area de 47 m2, el precio por m2 es de $ 1.638.298 y el precio a la fecha del
inmueble es de $ 77.000.000, este precio refiere a los apartamentos ubicados en los costados
de la torre, es mas elevado debido a que al ser esquineros tiene mas ventanas. EI conjunto
cuenta con porteria, salon comunal, parque infantil, parque comunal, cuarto de basuras,
piscina, estrato 2, la torres es de 5 pisos, también cuenta con garaje comunal y el valor del
garaje es incluido en el precio, el inmueble ademas de sala comedor y cocina cuenta con 2

alcobas y 1 bafio.

En la Tabla 31 se observa los kilémetros de distancia que hay a los lugares mas comunes de
la ciudad y el tiempo que se demora en llegar a dichos lugares desde el proyecto sabana de

oriente en automovil por la ruta méas cercana.

Tabla 31 Distancias a lugares representativos de Villavicencio desde Sabana de Oriente

Proyecto Sabana de Oriente

Kilémetros Tiempo
Primavera Urbana 14,6 km 25 min
Viva Villavicencio 13,3 km 21 min
Unicentro 10,9 km 23 min

Centro 12,2 km 25 min
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Capachos 14,9 km 25 min
Fundadores 12,6 km 20 min
Villacentro 14,6 km 24 min

Nota. Fuente: Elaboracion propia con ayuda de la herramienta Google Maps

Figura 45. . Imagen planos distribucion proyecto Sabana de Oriente. (Fuente: elaboracion propia con el

plano de la sala de ventas del proyecto Sabana de Oriente).
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Figura 46. Imagen proyecto Sabana de Oriente en construccion. (Fuente: elaboracion propia).

7.3.1.3.Zona Sur
En esta zona se concentra 1 proyecto de los cuales uno es un proyecto urbanistico nuevo y

la etapa de este, con una oferta total de 100 unidades.

T Cofrem
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& . Parque De Los - ZONA SUR
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arrera 12 &

finca el refugio @

Google My Maps

Figura 47. . Mapa proyectos zona centro sur municipio de Villavicencio. (Fuente: elaboracion propia
basada en el mapa de Villavicencio La Galeria inmobiliaria
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En la Tabla 32 se observa las principales caracteristicas de los proyectos que se ofertan en

la zona sur.

Tabla 32 Caracteristicas de los proyectos de la zona sur

Precio a la Precio

Proyecto fecha m2 Constructor Estrato Tipo Area
Rese,rva del 97.719.000 1.687.720 Occis - Const. 5 Apt 57,9
Saman OPS 0. 0

Reserva del 103,500,000 1677472 Occis - Const. 9 Apt 617

Saman OPS 0.

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria.

En la zona se encuentra las constructora Occis - Const. OPS que oferta 2 proyectos.
Conforme al tipo de vivienda, los proyectos son tipo apartamento, en la clasificacion de
vivienda, se hallé que son Vis, con un estrato de 2, en cuanto al precio promedio por metro
cuadrado es de $ 1.682.596, con un area aproximada de 59,8 m2 y un precio promedio total de

$ 97.719.000.
Proyecto Reserva del Saman

Este es un proyecto nuevo que oferto en diciembre del afio 2017, y adicional oferto una
etapa, las dos son tipo apartamento Vis, ubicadas en el Km 5 via Acacias, saméan de la rivera,
construidas y ofertadas por la constructora Occis - Const. OPS, el proyecto esta en estado.

Prev., el tipo de urbanizacion es cerrado y oferta un total de 100 unidades.

El proyecto Reserva del Saméan, como se observa en la Tabla 33 tiene un area de 57,90 m2,
el precio por m2 es de $1.687.720, estrato 2, se oferta en total 80 inmuebles con un precio a la

fecha de $ 97.719.000.
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La torre de los apartamentos tiene 5 pisos, cuenta con porteria, salén comunal, parque

infantil, shut de basura, ascensor, parque comunal, piscina, zonas verdes, garaje comunal y el

valor del garaje es incluido en el precio, el inmueble ademas de sala comedor y cocina cuenta

con 3 alcobas, 1 bafio y un area destinada para balcon de 4 m2.

Tabla 33 Caracteristicas del proyecto Reserva del Saman

Proyecto Reserva del Saman

Proyecto/Etapa
Precio a la fecha
Precio m2

Estrato

Tipo

Area

Alcobas

Bafios

Garajes

Porteria

Salén Com.
Parque Infantil
Canchas
Gimnasio

Planta Eléctrica
Shut Basuras
Sauna, turco, jacuzzi
Ascensor

Otro

Parque Comunal
Tipo Urbanizacion
Piscina

Piso

Area Terraza o Balcon
Estudio/Estar
Garaje (si 0 no)
Valor Garaje

Tipo VIS
Coordenadas
Estado

Oferta Total etapa

Tipo 1
97.719.000
1.687.720
2

Apto.
57,90

3

1

la3

Si

Si

Si

No

No

No

Shut

No

Si

Zonas verdes
Si
Cerrado
Si

Piso 5

4

No
Comunal
Incluido
Vis
4.092107, -73.665332
Prev./

80

Tipo 2
103,500,000
1.677.472
2

Apto.
61,70

3

1

la3

Si

Si

Si

No

No

No

Shut

No

Si

No especifica
Si
Cerrado
Si

Piso 5

-6

No
Comunal
Incluido
Vis/
4.092107, -73.665332
Prev./

20

Nota. Fuente: La Galeria Inmobiliaria
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La etapa Reserva del Saman, tiene un area de 61,70 m2, el precio por m2 es de $ 1.677.472,

estrato 2, se oferta en total 20 inmuebles con un precio a la fecha de $ 103.500.000.

La torre de los apartamentos tiene 5 pisos, cuenta con porteria, salon comunal, parque
infantil, shut de basura, ascensor, parque comunal, piscina, garaje comunal y el valor del
garaje es incluido en el precio, el inmueble ademas de sala comedor y cocina cuenta con 3

alcobas, 1 bafio y un éarea destinada para balcon de 6 m2.

APARTAMENTO APARTAMENTO

TIPO 1 1 TIPO 2
2| « Salacomedor + Satacomedor

+«Cocna +» Cocina

+ Zona de ropas independiente
* 3 alcobas

+ Zona de ropas independiente
+ 3 alcobas

= ¢ 2 bafos » 2 bafios
o * Balcén | » Balotn
« Area AIC « Area AIC
57,4 m2 52,33 m2 R W LA 60,42 m2
Acoa Totnd Corgtnida | Area Privada Coastruida Ared Towd Conatrdda | Area Privada Constiuida

Figura 48. . Imagen planos distribucion proyecto Reserva del Samén. (Fuente: elaboracion propia con el plano
de la sala de ventas del proyecto Reserva del Saman).



153

Figura 49 . Imagen predio donde se ubicara el proyecto Reserva del Saman. (Fuente: elaboracién
propia).

7.3.2.Viviendas unifamiliares

De acuerdo con los datos proporcionados por La Curaduria de Villavicencio para el periodo
de estudio se encontrd un total de 157 licencias aprobadas con una vigencia de 1 afio cada una,
de las cuales 146 se denominan viviendas unifamiliares, 4 bifamiliares, 4 multifamiliares y 2
licencias de construccion de vivienda de interés prioritario (VIP), con una proyeccion de
construccidn total de 1356 viviendas, con un estrato promedio de 2 y un area aproximada de

100,88 m2.
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Figura 50. Mapa licencias unifamiliares . (Fuente: elaboracién propia)

Licencias de construccion

Octubre  Noviembre Diciembre Enero Febrero Marzo

Figura 51. Gréfico oferta de vivienda unifamiliar de oct-17 a mar-18 (Fuente: elaboracion propia basada

en el las licencias de construccién de La Curaduria Urbana de Villavicencio).

En el mes de octubre del afio 2017 se aprobaron 25 licencias para la construccién de 28

viviendas, para el mes de noviembre del mismo afio se aprobaron para la construccion de

viviendas 17 licencias, en diciembre se aprobaron 31 licencias para 32 viviendas, en enero 32
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licencias para 1049 viviendas, en febrero 20 licencias para 196 viviendas y en marzo del

presenta afio 32 licencias para 34 viviendas nuevas.

En cuanto al tipo de persona que realizo la gestion de la licencias, el 97 % es persona
natural y el 3% es persona juridica, también se encontrd que el 93% de las licencias son
destinadas al uso exclusivamente residencial mientras que el 7% tienen un uso residencial —
comercial, es decir que 12 viviendas poseen local comercial, ademas solo 18 licencias tienen

estacionamiento para vehiculo y 55 disfrutan de antejardin

Estrato de las licencias de construccién de
vivienda

100
80
60
40

20

1 2 3 4 5 6

Figura 52. . Grafico estrato de las licencias de construccién de vivienda (Fuente: elaboracion propia
basada en el las licencias de construccion de La Curaduria Urbana de Villavicencio).

En la figura 52 se observa que el estrato predominante de las licencias de construccion es el
estrato 2 que tiene una participacion del 61% con 95 licencias, seguido del estrato 3 con una
participacion del 25% con 39 licencias, el estrato 1 tiene una participacion del 11%, el estrato 4

una participacion del 2% con 3 licencias y los estratos 5 y 6 con una participacion del 1%.
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Tabla 34 Licencias aprobadas para la construccion de vivienda de acuerdo a la modalidad

Modalidad Licencias .d,e Estrato Zonas
construccion
Demolicién total - Obra 135 Todos Todas
nueva
Modificacion licencia 2 2 Sur
vigente
Obra nueva 20 1,2,3y5  Anillo vial, Camino real,

Centro norte y Centro sur

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccion La Curaduria Urbana Villavicencio

En la Tabla 34 se analiza que la modalidad demolicidn total — obra nueva tiene 135
licencias de construccion y se encuentra en todos los estratos y en todas las zonas, la
modalidad modificacion licencia vigente tiene 2 licencias de construccion y se halla en el
estrato 3 en la zona sur y las obras nuevas tienen 20 licencias de construccion en las zonas

Anillo vial, Camino real, Centro norte y Centro sur.

Tabla 35 Licencias aprobadas para la construccion de vivienda de acuerdo al nimero de

pisos
N””!ero Licencias .O,le Altura Estrato Zonas
de pisos construccion
1 17 2,90 m—-4,60m 1,2y3 Sur y Camino real
2 135 4,14m-9,07m Todos Todas
3 3 6,85 m—10,20 m 3y4 Centro norte y Camino real
Mésde3 2 Mas de 16,77 m 3y4 Centro norte

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccion La Curaduria Urbana Villavicencio.

En la Tabla 35 se observa que la construccion del nimero pisos es un poco limitada de
acuerdo al estrato y a la zona, el 11,5% de las licencias construyen 1 solo piso con una altura
entre 2,90 m — 4,60 m y estas son construidas en los estratos 1, 2 y 3 en las zonas sur y camino

real, el 86% de las licencias de todos los estratos en todas las zonas construyen 2 pisos con
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una altura entre 4,14 m — 9,07 m, las viviendas de 3 pisos son construidas por el estrato 3 con

una altura entre 6,85 m — 10,20 m en las zonas centro norte y camino real y la construccion de

mas de 3 pisos son construidas en la zona centro norte por los estratos 3 y 4 con una altura de

mas de 16,77 m.

Tabla 36 Licencias aprobadas para la construccion de vivienda de acuerdo a la zona

Zona Licencias aprobadas Oferta de unidades de viviendas
Anillo Vial 14 14

Camino Real 87 92

Sur 11 1139

Centro norte 11 108

Centro sur 2 2

Total 42 1356

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccion La Curaduria Urbana Villavicencio.

En la Tabla 36 se encuentra el total de las licencias de construccion de vivienda divididos

en las zonas y se analiza que, en la zona anillo vial se aprobaron 14 licencias con un total de

14 viviendas, en la zona camino real se hallan 87 licencias con 92 viviendas, en la zona sur se

encuentra 11 licencias con 1139 viviendas, en la zonas centro sur 3 licencias con 3 viviendas y

centro norte 10 licencias con 107 viviendas. Teniendo en cuenta lo anterior se analiza que la

zona gue cuenta mayores licencias de construccion aprobadas es la zona camino real seguido

de la zona anillo vial.
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Figura 53. Gréafico de licencias aprobadas por zona (Fuente: elaboracion propia basada en el las licencias de
construccién de La Curaduria Urbana de Villavicencio)

Tabla 37 Licencias aprobadas para la construccion de vivienda de acuerdo a la zona

Areas m2 Licencias de construccion de vivienda
Menos de 70m2 3

70 m2 — 100 m2 107

100 m2 — 130 m2 24

130 m2 — 160 m2 9

mas de 160 14

Total 157

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccion La Curaduria Urbana Villavicencio

De acuerdo con la tabla 37 la mayoria de las viviendas tienen un area entre 70 m2 y 100 m2
en total son 107 licencias que estan entre este rango de las cuales 9 corresponden al estrato 1,
74 al estrato 2, y 24 al estrato 3; 24 licencias estan entre un rango de 100m2 y 130 m2, 4
pertenecen al estrato 1, 15 al estrato 2, 4 al estrato 3 y 1 al estrato 4; 14 licencias tienen un area
mayor a 160 m2, de las cuales 3 pertenecen al estrato 1, 2 al estrato 2, 5 al estrato 3, 4 al

estrato 4 y al estrato 5 y6 les corresponde 1 licencia a cada uno.



7.3.2.1 Zona anillo vial
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En esta zona se aprob0 14 licencias para la construccién de 14 viviendas, se caracteriza

debido a que tiene un estrato promedio de 3 y un area aproximada de 87,19 m2.

e e g
© delaVida
Cofrem

(O Estrato 2/unidades 1
O Estrato 3/unidades 1

Pe
Malocas

Figura 54. Mapa licencias unifamiliares . (Fuente: elaboracion propia).

En la tabla 38 se observa las principales caracteristicas de las licencias para la construccion

de viviendas en la zona anillo vial.

Tabla 38 Caracteristicas de las licencias de la zona anillo vial

No. Direccion Barrio/urbanizacion Estrato Area
1 Calle 5 no. 29-03 Comuneros 2 136,00
2 Calle 3c no. 29a-56 Carulu 3 78,00
3 Carrera 26a no. 10b-57 Los centauros 2 103,00
4 Calle 3a no. 32-31 El palmar 3 91,00
5 Carrera 32 no. 10-37 sur etapa Il La rosita 2 78,00
6 Calle 2a no.28 c-27 La coralina 3 90,00
7 Carrera 37h no. 16-24 calle 17 no. 37g-73 Octava etapa de la esperanza 3 102,06
8 Calle 10a sur no. 29-17 etapa Il La rosita 2 75,00
9 Carrera 26 no. 8-101-103 Los centauros 2 70,00
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10
11
12
13
14

Carrera 32 n0.10-33 sur etapa I1
Carrera 31 b no. 3c-37

Calle 4 sur no. 23-41

Carrera 24a. N0.8a-02 sur

Calle 14 b no. 43-42 etapa VIII

La rosita
Sesquicentenario
Remansos de rosa blanca
La rosita

La esperanza

N Www

2

78,00
60,00
90,00
67,50
102,06

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccién La Curaduria Urbana Villavicencio

De las 14 licencias, 12 son demolicidn total- obra nueva y 2 son obras totalmente nuevas,

en cuanto al tipo de estructura 9 es de mamposteria confinada, 3 es de muros confinados y 2 de

porticos en concreto reforzado, el area de actividad es residencial predominante y solo 1 de

estas viviendas se dara uso de residencial-comercial. Cada vivienda cuenta con 2 pisos y una

altura promedio de 6.77 metros, 2 de las viviendas contara con estacionamiento y 3 con

antejardin.

7.3.2.2 Zona camino real

En esta zona se aprobd 87 licencias para la construccion de 92 viviendas, se caracteriza

debido a que tiene un estrato promedio de 2 y un area aproximada de 109,02 m2, también se

hallé que en esta zona se aprobd 3 licencias para la construccion de dos bifamiliares y una

multifamiliar.
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Figura 55. .Mapa licencias unifamiliares zona camino real . (Fuente: elaboracion propia)

De las 87 licencias, 79 son demolicidn total- obra nueva y 8 son obras totalmente nuevas,
en cuanto al tipo de estructura 51 es de mamposteria confinada, 26 es de muros confinados, 9
de pdrticos en concreto reforzado y 1 es de sistema de poérticos resistentes a momento, a 86
licencias se les da uso exclusivo residencial y a 4 uso residencial — comercial, en cuanto al

tratamiento urbanistico 65 corresponden a consolidacion de manzana, 10 a mejoramiento

integral.

Las viviendas tienen entre 1 a 3 pisos y una altura promedio de 6,36 metros, 5 de las

viviendas contara con estacionamiento y 29 con antejardin.



Esta zona cuenta con 3 casos especiales como.

162

Tabla 39 Caracteristicas de las licencias de construccion de viviendas bifamiliares y

multifamiliares de la zona camino real

Construccion de dos viviendas en un bifamiliar en dos pisos

Caracteristicas Bifamiliar 1 Bifamiliar 2 Multifamiliar
Mes 01-dic-17 19-dic-17 19-oct-17
Titulares P.N. P.N. P.N.
Zona Camino real Camino real Camino real
Direccién Calle 28 no. 15-31 este Calle 125urno. 1971 a1 19N 194
Barrio San Carlos Dofia Luz Cantarrana
Estrato 1 3 3
Area 292,72 180,00 155,00
Modalidad Demolicién total- obra nueva Obra nueva Demolicion total-
obra nueva
Uso de vivienda Otro Otro No especifica
Clasificacion del Urbano Urbano Urbano
suelo
Residencial

Area de actividad

Tratamiento
urbanistico
Descripcién de
uso

Unidades
NuUmero de pisos
Piscina

Local comercial
Sétano
Estacionamientos
Altura (metros)
Tipologia

Ante jardin

Tipo de
estructura

Observacion

Residencial predominante
Mejoramiento integral

Residencial

1

2

No

No

No

No

7,06
Continua
No

Mamposteria confinada

Construccion de dos viviendas
en un bifamiliar en dos pisos

Residencial predominante

Consolidacioén de
manzana

Residencial

2

2

No

No

No

No

6,88
Continua
Si

Mamposteria confinada
Construccion de dos

viviendas en un bifamiliar
en dos pisos

predominante
Consolidacion
plataforma

Residencial

3

3

No

No

No

Si

6,85

Continua

No

Pérticos en
concreto
reforzado
Demolicion y
construccion de
un multifamiliar
(tres apartamentos
y tres
estacionamientos)
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en tres pisos y
terraza
descubierta

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccion La Curaduria Urbana Villavicencio

7.3.2.3 Zona sur
En esta zona se aprobd 42 licencias para la construccion de 1139 viviendas, se caracteriza

debido a que tiene un estrato promedio de 2 y un &rea aproximada de 91,23 m2 y se hall6 que

en esta zona se aprobo 2 licencias para la construccion de 1095 viviendas de interés prioritario

Vip.

Estrato 1funidades 1

Parque De | os Estrato 2funidades 1

Fundadores

Estrato 3/unidades 1
Estrato 2/ 77 v

1018 unidades
Estrato 3 f mas de
dos unidades

08000

finca el refugio

Figura 56.Mapa licencias unifamiliares zona sur. (Fuente: elaboracion propia)

Tabla 40 Caracteristicas de las licencias de la zona sur

2' Direccion Barrio/urbanizacion  Estrato Area
1 Calle 91 asurno.50-12 etapa ii La Madrid 2 72,00
2 Manzanaflote 5 La Maporita 2 84,00
3  Manzanaf lote 16 La Maporita 2 84,00
4  Manzana f lote 4 Gramalote 2 72,00
5 Calle 92 b sur no. 53-21 etapa 1 La Madrid 2 72,00
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Calle 78 sur no. 42-15

Calle 92 sur 53 - 46 etapa ii
Calle 90a sur no. 51-94

Calle 69 sur no. 43-98

Calle 92 b sur no. 50-89 etapa i
Calle 54a sur no. 32-49

Calle 27 b sur no. 42-20

Calle 63 sur no. 45-15

Carrera 45 d no. 19 bis - 17 sur
Carrera 38 b no. 27-61 sur sm 4
Calle 40b sur no. 36-21

Calle 65 sur no. 45-106
Calle 5 b sur no.43-57
Ciudadela la Madrid

Calle 65 sur no. 43-99

Calle 56 sur no.32-27

Carrera 39 no.53-21-31-sur calle 54 sur no. 39-
02

Manzana d lote 11

Calle 20 a sur no. 45 b-16

Carrera 41 no.23b 26-28 sur

Calle 59 sur no. 30-22

Calle 25a sur no. 42c-10

SUper manzana 10 lote 2

Calle 24 sur no 45-62

Calle 46b sur no. 41-81

Carrera 36 b no.21 a-34/46 sur manzana e lotes
8y 9 etapa iv

Carrera 39.a no. 22 e-48 sur

Supermanzana 16 manzana 1 lote 18 etapa 5
Calle 50 no. 25-22

Manzana d lote 10

Carrera 42 no. 57-21-27-sur

Calle 91 sur no. 50-06 etapa ii

Manzana a lote 21

Calle 36 no. 20-29 este etapa v

Calle 45 a sur no.40-03

Calle 90 b sur no. 50-47 etapa ii
Calle 65 sur no. 42-81

Ciudad Porfia
La Madrid

La Madrid
Ciudad Porfia
La Madrid
Brasilia

Villa Del Oriente
Ciudad Porfia
Catumare
Semillas De Paz
El Saman De La
Rivera

Ciudad Porfia
Ciudad Porfia
La Madrid

Ciudad Porfia
Ciudad Jardin
Ciudad Porfia

La Maporita
Catumare

La Rochela
Ciudad Jardin
Villa Del Oriente
La Madrid

Villa De Los Rios Il
El Saméan de la Rivera
San Jorge

La Rochela
La Madrid
Charrascal
Gramalote
Ciudad Porfia
La Madrid

La Maporita
El Morichal
El Saman De La
Rivera

La Madrid
Ciudad Porfia

NPNPNPNDNPNDNDNPNDNDNDDN PR

NN

N

NN

NDNNWDNDN

w N W

NNNPNPNDNDNDNEDN

2
2

96,00
126,00
72,00
96,00
72,00
90,00
84,00
96,00
90,00
72,04
70,20

96,00
96,00
109111
0

96,00
90,00
72,00

84,00
90,00
130,00
90,00
91,00
9169,0
0
91,00
70,20
262,21

71,30
72,00
90,00
72,00
96,00
108,00
105,00
90,00
70,20

72,00
96,00

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccion La Curaduria Urbana Villavicencio.
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De las 42 licencias, 33 son demolicién total- obra nueva, 7 son obras totalmente nuevas y 2

son modificacion licencia vigente, en cuanto al tipo de estructura 23 es de mamposteria

confinada, 1 es de mamposteria reforzada, 12 es de muros confinados, 2 en muros en concreto

reforzado, 2 de porticos en concreto reforzado y 2 es de sistema de pérticos resistentes a

momento, solo 1 licencia tiene uso residencial-comercial y las demas tienen uso residencial, en

cuanto al tratamiento urbanistico 18 corresponden a consolidacion de manzana, 17 a

mejoramiento integral y 7 tienen area de actividad A.A.R.2 resolucion No. 500051.

Las viviendas de esta zona tienen entre 1 y 2 pisos con una altura promedio de 6,34 metros,

3 de las viviendas contara con estacionamiento y 17 con antejardin.

Esta zona cuenta con 3 casos especiales como:

Tabla 41 Caracteristicas de las licencias diferentes de la zona sur

Caracteristicas

Construccién de vivienda tipo

Construccioén de vivienda

Vip con 5 unidades
Mes 11-ene-18 01-feb-18 12-feb-18
Titulares P.J. P.J. P.N.
Zona Sur Sur Sur
. , Carrera 36 b no.21 a-34/46
Direccién Cluda}dela la Stper manzana sur manzana e lotes 8 y 9
Madrid 10 lote 2 .
etapa v
Barrio La Madrid La Madrid San Jorge
Estrato 2 2 3
Area 1091110,00 9169,00 262,21
Modalidad I\_/Iodif_icagién I\_/Iodif_icagién Obra nueva
licencia vigente licencia vigente
Uso de vivienda Vip Vip Otro
Clasificacion del Urbano Urbano Urbano
suelo
Area de actividad AAR.2 AAR.2 Residencial predominante
Tratamiento Resolucion Resolucion Consolidacion de manzana
urbanistico no.500051 no.500051
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Descripcion de uso
Unidades

NUmero de pisos
Piscina

Local comercial
Sétano
Estacionamientos
Altura (metros)
Tipologia

Ante jardin

Tipo de estructura

Residencial
1018

1

No

No

No

No

4,10
Continua
Si

Muros en
concreto
reforzado

Residencial
77

1

No

No

No

No

4,00
Continua
No

Mamposteria

reforzada

Residencial-comercial
5

2

No

Si

No

Si

7,20

Continua

No

Muros en concreto
reforzado

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccion La Curaduria Urbana Villavicencio

El proyecto que se hall6 en la Madrid es un macro proyecto como lo sustenta la alcaldia de

Villavicencio 2018, este proyecto habitacional para ahorradores se denomina ‘Union

Residencial Parque La Madrid’, se construira en la Etapa 5; esta contemplado en el Plan de

Desarrollo de Villavicencio ‘Unidos Podemos 2016-2019° y como requisito inicial para los

postulantes deberan tener una cuenta de ahorro programado con 2 millones 300.000 pesos,

aparte de otras solicitudes que exige el propio Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio. En

la convocatoria se espera que participe la comunidad LGBTI; personas en estado de

discapacidad comprobada; madres comunitarias, cabeza de hogar; hombres cabeza de hogar,

victimas del conflicto armado e indigenas, entre otros.
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Figura 57. Imagen proyecto “Union Residencia Parque La Madrid”. (Fuente: Alcaldia de Villavicencio.
Recuperado de http://www.villavicencio.gov.co/NuestraAlcaldia/SalaDePrensa/Paginas/Todo-listo-para-el-
lanzamiento-del-proyecto-de-construcci%C3%B3n-de-1-000-viviendas-para-ahorradores.aspx).

7.3.2.4 Zona centro norte

En esta zona se aprob6 10 licencias para la construccion de 107 viviendas, se caracteriza
debido a que tiene un estrato promedio de 3 y un area aproximada de 195, 89 m2 y se halld
que en esta zona se aprobo 2 licencias para la construccion de 2 viviendas bifamiliares y 1

multifamiliar.


http://www.villavicencio.gov.co/NuestraAlcaldia/SalaDePrensa/Paginas/Todo-listo-para-el-lanzamiento-del-proyecto-de-construcci%C3%B3n-de-1-000-viviendas-para-ahorradores.aspx
http://www.villavicencio.gov.co/NuestraAlcaldia/SalaDePrensa/Paginas/Todo-listo-para-el-lanzamiento-del-proyecto-de-construcci%C3%B3n-de-1-000-viviendas-para-ahorradores.aspx
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Figura 58. .Mapa licencias unifamiliares centro norte . (Fuente: elaboracion propia)

Tabla 42 Caracteristicas de las licencias de la zona centro norte

No. Direccién Barrio Estrato  Area
1 Calle 51 no. 41a -20 Alcazares 3 116,25
2 Calle 41 no. 26 - 18 — 22 La grama 3 79,50
3 Carrera 47 no. 43-21 Doce de octubre 2 128,00
4 Carrera 46 no. 49a-41 La campifia 4 115,92
5 Carrera 52 no. 42 — 27 Doce de octubre 3 44,94
6 OCg/rlrgra 27 n0.46-11 calle 46 no. 27- La Grama 4 178,00
7 Altos de San Felipe San Felipe 3 25112,59
8 Carrera 38 n0.44-39 La Esmeralda 3 148,00
9 Carrera 41a no. 44-49-51 Doce de Octubre 3 302,40
10  Calle 44 no.55-58 Galan 4 650,00

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccion La Curaduria Urbana Villavicencio

De las 10 licencias, 8 son demolicion total- obra nueva y 2 son obras totalmente nuevas, en
cuanto al tipo de estructura 2 es de mamposteria confinada, 1 en muros en concreto reforzado
y 7 en porticos en concreto reforzado, 4 licencias tienen uso residencial-comercial y 6 tienen

unicamente uso residencial, en cuanto al tratamiento urbanistico 6 corresponden a
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consolidacién de manzana, 2 consolidacion en altura, 1 en consolidacion en plataformay 1

tiene area de actividad A.A.R.2 resolucién No. 500051.

Las viviendas de esta zona tienen entre 2 y 12 pisos con una altura promedio de 11,91

metros, 6 de las viviendas contara con estacionamiento y 2 con antejardin.

Esta zona cuenta con 3 casos especiales como:

Tabla 43 Caracteristicas de las licencias diferentes bifamiliar y multifamiliar

Caracteristicas  Vivienda Bifamiliar Multifamiliar

Mes 13-feb-18 09-mar-18 23-feb-18

Titulares P.N P.N P.J

Zona Centro norte Centro norte Centro norte

Direccién Carrera 27 no.46-11 calle  Carrera 41a no. 44-49- Altos de san Felipe
46 no. 27-06/10 51

Barrio La Grama Doce de octubre San Felipe

Estrato 4 3 3

Area 178,00 302,40 25112,59

Modalidad Demolicién total- obra Demolicién total- obra Obra nueva
nueva nueva

Uso de vivienda  Otro Otro Otro

Clasificacion del Urbano Urbano Urbano

s’uelo

Arga_de Residencial eje comercial ReSIden_C|aI A.ar.2

actividad predominante

Tratamiento . Consolidacion de Resolucion

o Consolidacion de manzana

urbanistico manzana no.500051

Sfjcnpmon de Residencial-comercial Residencial Residencial

Unidades 2 2 96

NuUmero de pisos 3 2 12

Piscina No No Si

Local comercial  Si No Si

So6tano Si No Si

Estacmnammnto Si Sj Sj

Altura (metros) 10,09 7,20 37,36

Tipologia Continua Continua Aislada

Ante jardin No No Si

Tipo de Pdrticos en concreto Pdrticos en concreto Muros en concreto

estructura reforzado reforzado reforzado
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Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccion La Curaduria Urbana Villavicencio.

7.3.2.5 Zona centro sur

J O 7 X Estrato5 /unidades 1
CC Unicentio m O Estrato 6/unidades 1

Villavicencic

>AN BENITO

{ 40 5 J

"

AS AMERICAS

Farque De'Los
Fundadores LA VEGA

Figura 59.Mapa licencias unifamiliares centro sur . (Fuente: elaboracion propia)

En esta zona se aprobd 3 licencias para la construccion de 3 viviendas, se caracteriza

debido a que tiene un estrato promedio de 5 y un area aproximada de 778,22 m2 .

Tabla 44 Caracteristicas de las licencias de la zona centro sur

No. Direccion Barrio Estrato Area

1 Carrera 48 no. 11-245 Condominio Altagracia 6 1124,10
2 Calle 20 no. 40-97-99 Camoa 5 147,00
3 Calle 15n0.43-11 Bugue 5 1063,56

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccion La Curaduria Urbana Villavicencio

De las 3 licencias, 2 son demolicién total- obra nueva y 1 es obra totalmente nueva, en

cuanto al tipo de estructura todas son en pdérticos en concreto reforzado, 1 licencia tiene uso
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residencial-comercial y 2 tienen Unicamente uso residencial, en cuanto al tratamiento todas

corresponden a consolidacion de manzana.

Las viviendas de esta zona tienen 2 pisos con una altura promedio de 7,49 metros, todas las

viviendas contaran con estacionamiento y antejardin, 2 con piscinay 1 con sétano.

Segun (Hormigo, 2006) Mediante la teoria de Modelos de crecimiento urbano de Burgues
en 1925 plantea que hay diversos elementos de una sociedad urbana hetereogenea y
econdmicamente compleja y estas promueven la competencia por los lugares favorables de la
ciudad asi mismo creando zonas concéntricas de esta. Dada la utilizacion del suelo en la
ciudad la zona con mejor equipamiento a nivel de los aspectos econémicos, sociales ,
ambientales y urbanos la presenta la zona centro norte pero en esta no se presentaron
proyectos en el periodo de estudio empleado , ademas esta catalogada como una de las zonas
con poco suelo urbanizable, dando importancia al planteamiento de Burgues, se puede
determinar que la zona anillo vial presenta la mayoria de proyectos multifamiliares y también
es una zona con bastantes componentes a favor a nivel del entorno.En la dindmica tiempo-
espacio es relativamente cercana al centro de la ciudad asi promoviendo una competencia

como lugar favorable de la misma.

Asi mismo con la creacién de nuevas maneras de aprovechamiento de los suelo
urbanizables se da a conocer que el 80% aproximadamente de la proyectos multifamiliares

ofertados en la ciudad octubre 2017-marzo 2018 son proyectos de construccion de altura.

De acuerdo a los planes de ordenamiento territorial 2015-2027 y el trabajo de campo

empleado se pudo constatar que hay proyectos de gran impacto por ejemplo el proyecto
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Hacienda Rosablanca el cual cada cierto periodo se retoman etapas.Creando procesos de

desarrollo urbanistico.

Dado la metodogia de la vivienda con un bien hetereogeneo y que ademas de sus
caracteristicas estructurales se necesita obtener mayor informacion de caracteristicas de
entorno,se analizo en crecimiento urbano desordenado que tuvo la ciudad y la falta de

informacion actualizada de la mismo.
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8. Conclusiones

En el desarrollo del informe se constato que la ubicacion de los proyectos multifamiliares
que se encontraron en las 3 zonas , zona sur, zona anillo vial y zona camino real muestran
una cercania entre ellas. Ya que cuentan aun con suelo urbano para la construccion de nuevos
proyectos, y las caracteristicas del entorno que presentan la zona anillo vial genera mayor
nivel de satisfaccion para el comprador de vivienda ya que es cercano al centro de la ciudad,

cuenta co variedad de centros comerciales y el parque los fundadores como sitio turistico.

Se encontraron diferentes opciones a nivel de localizacion de los proyectos multifamiliares,
dadas las caracteristicas del entorno con que cuentas estas 3 zonas con un precio pormedio de

m2 de 2.317650 pesos y un area promedio aproximadad de 107,3 m2.

La participacion de la vivienda Vip/Vis en los proyectos multifamiliares fue de un 15%,
seguido de las Vis con un 26% y 59% No vis , dado que el mayor porcentaje en el tipo de
vivienda de los proyectos multifamiliares es el No vis las unidades habitacionales ofertadas
cambian, ya que los proyectos Vis ofertaron 46% de las unidades totales de todos los
proyectos , seguidos del No Vis con un 30%, asi queda claro que la construccién que se esta

dando en la ciudad a nivel de unidades habitacionales son las viviendas Vis.

Se resalto que para la zona camino real un poryecto multifamiliar durante la etapa de
preventas fue cancelado (Torres del triunfo etapa 1 de tipologia VIS la constructora
Provento.S.A) debido a que el lote donde se iba a contruir dicho proyecto fue invadido. Este

hecho deja como el impacto de construccion en la ciudad entra en conflicto con la poblacion.
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El estrato predominante encontrado en los proyectos multifamiliares fue el 3 esto demuestra
como la clase media retoma un ascenso social accediendo a vivienda propia a través de los

distintos tipos de financiacion.

La contruccion de vivienda unifamiliar se encontraron en las 5 zonas estudiadas ya que la
mayoria eran demolicidn total-construccion de obra nueva, la participacion de los estratos fue
de el estrato 2 con un 61%, seguido del estrato 3 con un 25%, el estrato 1 con un 11% vy el

estrato 4,5 y 6 tuvieron una participacion de un 3%.

La mayor concentracion de la licencias aprobadas de construccion aprobadas de vivienda
unifamiliar nueva es la zona camino real con 87 de licencias aprobadas de 157 totales
encontradas en la ciudad, ya que esta presenta cercanias a colegios representativos de la ciudad
como el colegio Inem, Industrial, Femenino y entre otros y adicionalmente es una zona
tradicional de la ciudad y dado que la parte donde hay viviendas unifamiliares nuevas tienen

cercania al centro de la ciudad.

Dado en el Plan de Desarrollo Municipal 2016-2019 se plantearon unos objetivos de
continuacion y terminacion de programas de viviendas Vip y Vis con el fin de reducir el
déficit de vivienda por medio de Villavivienda, en la recoleccién de datos que se realizo con la
Curaduria de la ciudad se constato en la licencias de vivienda unifamiliar el macro proyecto de
1.018 unidades habitacionales en La Madrid ubicada en la zona sur de la ciudad,
adicionalmente un proyecto de 77 unidades unifamiliares en el mismo. Aunque los atributos
gue contiene el entorno de La Madrid no son lo mas favorables en cuestion de equipamiento se
puede evidenciar la masiva construccion de estos bienes y el estrato predominante de las

vivienda es estrato 2 y 1.
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10. Anexos

e Matriz entorno ciudad de Villavicencio, con los aspectos econdmicos, sociales,
ambientales y urbanos.

e Memoria fotografica del entorno de la ciudad de Villavicencio.

e Base de datos de la vivienda multifamiliar obtenida de La Galeria inmobiliaria.

e Base de datos de vivienda unifamiliar elaborada por nosotras con informacion obtenida

de las licencias de construccion aprobadas por la curaduria urbana de Villavicencio.

Tabla 45 Viviendas unifamiliares de la zona camino real

2' Direccion Barrio/urbanizacién Estrato  Area
1 Calle42no.17b - 61 etapa ll Rincon De Santa Helena 2 87,60
2  Carrera 15 no. 25-18 Popular 2 108,00
3 Calle 13 no. 17-53 Nueva Floresta 2 75,00
4  Calle 18 no. 43-80 este casa 17 sm 8 Ciudadela San Antonio 2 2 72,00
5  Carrera 14a no. 28a -52 Cedritos 2 84,00
6 Calle 38ano. 15-10 El Madrigal 3 71,00
7  Calle 42 ano. 20-02 este El Delirio 1 180,0
8  Carrera 20 este no. 43-34 El Delirio 2 121,6
9 Calle 37ano. 17a -02-04 Antonio Villavicencio li 1 1121,87
10 Calle10b surno.19a-59 Dofia Luz 3 90,30
11 Calle 17¢c no. 5-63 El Danubio 2 84,00
12 Calle 21 no. 10b-20 Olimpico 2 108,00
13 Calle 37a no. 20-30 este etapa IV El Morichal 2 90,00
14 Carrera 8 no. 5-70 Ay Mi Llanura 2 80,00
15 Calle 31 no. 16a-16 La Ceiba 3 75,00
16 Calle 36a no. 21-21 este etapa IlI El Morichal 2 90,00
17 Carrera 20 este no. 37b 29 etapa 11l El Morichal 2 90,00
18 Calle 37 ano. 17-41 Santa Helena 3 90,00
19 Calle 21 b sur no. 13-19 La Sabana 2 72,00
20 Calle 22 dsur 13 - 14 este La Sabana 2 72,00
21 Calle 24 no. 10-62-64 carrera 10 b Popular 2 108,00
no. 24-06-14

22 Calle 14 no. 17a-21 Nueva Floresta 2 75,00
23 Carrera 60 este no. 28-24 La Reliquia 2 98,00
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24
25

26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38

39
40
41
42
43
44

45
46
47
48
49
50
51
52

53
54

55
56
57
58

59
60
61
62
63

Calle 11 sur no. 9-53 este

Calle 27 no. 6-09 carrera 11 b no.
26b- 14-18-24-32

Calle 13 no.42a -20 este sm 2
Calle 28 no. 15-31 este

Calle 11a no. 40a -02 este sm 1
Calle 13a no. 41-51 este sm 1
Calle 24 sur no. 19 - 58 este
Calle 19 sur no. 9-16 este

Calle 14 no. 40-15 este sm 1
Calle 15 b no. 42-47 este sm 20
Calle 36a no. 20a - 51

Calle 13 no. 17-50

Calle 17 b no. 44-50 sm 8

Calle 12 sur no. 19-71

Calle 38 a no. 17b -24 este carrera
18 este no 38 a - 03 etapa Il
Calle 37 no. 24 - 115 este sm 2
Calle 12 no. 40 a- 09 este sm 1
Carrera 59 b este no. 27-27
Calle 5 no. 15-103

Calle 19 sur no. 10-46 este

Calle 19 no. 12 c-03 carreral1l2 c
no: 18-21

Calle 13 sur no. 9-16 este
Carrera 6a no. 8-68

Carrera 19 este no.22-54 este
Carrera 19 d no.36-45

Calle 19 sur no. 10-22 este

Calle 13 sur no. 15-05 este

Calle 30 no.16a-15

Carrera 13 este no. 36-215 c-2
manzana g2 casa 8

Calle 17 no.12a-32

Calle 3a no. 16-04 carrera 16 no.3a-
07

Calle 11 b no.44-02 este sm 22
Calle 37 b no. 17 a-18 este
Carrera 11 este no. 10-16 sur
Calle 24 no. 13 b- 03 carrera 13b
no.23-27

Calle 41a no. 15-33 este

Calle 26 ¢ no.21 d-39

Calle 25a no.61a-24 este

Calle 30 no. 14c¢-08 este

Carrera 12 no.2-01/05

Los Fikus
Popular

San Antonio

San Carlos

San Antonio

San Antonio

Kirpas

Los Fikus

Ciudadela San Antonio

Ciudadela San Antonio 2

El Jordan
Nueva Floresta

Ciudadela San Antonio 2

Dofa Luz
El Morichal

Ciudad Salitre
Ciudadela San Antonio
La Reliquia
Macunayma

Villa Melida

Villa Ortiz

Los Fikus

Ay Mi Llanura
Marco Antonio Pinilla
El Paraiso

Villa Melida
Acapulco

La Ceiba

Conjunto Bosques De
Abajam

El Estero

Hacaritama

Ciudadela San Antonio
La Gaitana

Villa Melida

Olimpico

Canaan

Veinte De Julio
La Reliquia

El Rodeo

El Estero

w -

P WOWNWPNDNMNDNDNDNMDDNDNDDNEDND

NWEFEDNDNEFE WN NPNDWLWEFEDNDDN

w N

WNEFEDN

NEFEDNWPE

95,25
144,00

72,00
292,72
72,00
72,00
136,00
95,35
72,00
72,00
87,00
75,00
72,00
180,00
90,00

76,50
72,00
98,00
80,35
90,00
75,00

95,35
72,00
77,91
90,00
90,00
119,02
75,00
72,00

125,56
90,00

72,00

120,00
108,00
108,00

90,00
115,20
98,00
101,90
132,00




184

64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87

Carrera 6 no.6-22

Calle 40 no. 16b-20 este
Calle 36 a no. 20a-45
Calle 31 d no.11-99
Carrera 17b no.38-02
Calle 18 no. 15c-09
Manzana | 08 casa 9 etapa Il
Carrera 20 no 9-25 sur
Carrera 20 este no. 31-21
Carrera 19 no.5-62

Calle 17 no. 11-15

Calle 36 no. 20a-52
Carrera 12 no.40-36

Calle 22 no. 18a-29 este
Carrera 31 no. 32-15-19
Calle 29 no. 15-15 este
Carrera 13a este no.26a-12
Carrera 10b no. 18-24

Calle 28a sur no. 36¢-30 smz 5

Carrera 12 b no. 23-33

Calle 13 no.42a-32 este sm 2
Calle 12 b no. 41-50 este sm1
Carrera 20 e n0.36-29

Calle 19 no. 19d -23

Ay Mi Llanura

El Delirio

El Jordan

El Recreo

Santa Helena

El Remanso

Ciudadela Trece de Mayo
Dofia Luz

San Carlos
Macunayma
Guadalajara

Jordan

Condominio Camino Real
Marco Antonio Pinilla
El Porvenir

Lrty

Maracos Alto

Las Camelias

Guatape Il

Olimpico

Ciudadela San Antonio
San Antonio

El Jordan

Cantarrana
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91,20
73,53
87,00
72,00
97,10
84,00
72,00
89,70
105,32
73,37
96,00
87,00
76,27
79,72
205,00
116,17
98,00
152,00
121,41
108,00
72,00
72,00
86,70
155,00

Nota. Fuente: elaboracion propia - datos de las licencias de construccion La Curaduria Urbana Villavicencio



