Caracterizacion de la vivienda urbana nueva que se oferta en el municipio de Restrepo (Meta) de
acuerdo a sus atributos que definen el valor comercial.

La vivienda es el componente mas extenso de la estructura urbana, pues cubre una de las
principales necesidades de las familias; el bienestar y proteccion que se busca son el motor que
lo definen como el primer bien adquirido debido a su importancia.

La vivienda nueva es la mas fuerte en demanda en el sector urbano de las ciudades, ya que
ésta tiene caracteristicas que hacen que la decision de compra de los consumidores sea un poco
compleja; caracteristicas como: la determinacion del lugar, modelo de vivienda, las zonas
comerciales que lo delimitan, la facilidad de acceso, entre otros factores, resultan determinantes a
la hora de adquirir la vivienda urbana nueva.

El panorama internacional indica que, aungue la economia general de las ciudades no sea la
mejor para el primer semestre del 2018, se prevé que para el segundo semestre del afio la compra
de vivienda urbana nueva se eleve, a pesar del incremento en el precio por metro cuadrado que se
ha presentado en los Gltimos afios. Para el afio 2017, en Colombia los indicadores relacionados
con las ventas de casas y apartamentos nuevos disminuyeron principalmente para propiedades
con precios superiores a $250.000.000, sin embargo, en ciudades como Cali y barranquilla se
evidencid un incremento de recursos para la compra de vivienda nueva.

Actualmente las ciudades alrededor del mundo se vienen organizando, en materia de vivienda
urbana, en construcciones verticales multifamiliares, dejando de lado poco a poco, modelos de
vivienda unifamiliares. Esta creciente tendencia de construccion de hébitats en altura obedece a
una serie de factores organizacionales dado el analisis que (Zamora, 2009) publica en la revista

INVI (Instituto de la Vivienda) en ella enumera dos aspectos basicos:



El encarecimiento y disminucién de suelo de expansion y urbanizado han llevado a los
planificadores a reafirmar los modelos urbanos compactos con el objeto de aprovechar al
maximo las areas consolidadas y evitar complicaciones en costos de expansion de
equipamientos, servicios y transportes que deben ser mas exigentes en modelos urbanos
dispersos, pero también son consecuentes con una imagen de ciudad inscrito dentro de una
I6gica de desarrollo econémico acompafiada por una normativa que refleja las tendencias del
Estado y la dinamica social.(parr..1-10)

De esta manera se puede entender que la distribucién actual y posiblemente futura de las
ciudades responde a las caracteristicas antes mencionadas y se ajusta a las nuevas necesidades de
los individuos que buscan un estilo de vida comodo por motivos de cercania. Es importante
destacar que esta cercania se basa en los intereses de los individuos (cercania a la naturaleza, a su
trabajo, a los centros de estudio, entre otros).

Segun (Galvis y Carrillo,2010) en su estudio “Indice de precios para la vivienda urbana en
Colombia” se especifica:

El sector de la vivienda ocupa un 30.1% sobre el total del presupuesto de los
consumidores, por encima de los alimentos que equivale a un 28.2%; razén por la cual los
precios de la vivienda se encuentran con un indicador clave en la decision de donde se localizan
las familias. Lamentablemente en el contexto colombiano no existen indices que cuantifiquen los
diferenciales de precios de viviendas entre regiones. La construccion de indices espaciales de
precios de vivienda es importante para el disefio de la politica pablica (p.3).

Avalando gue los nuevos proyectos de vivienda tengan en cuenta dichos referentes a la hora
de establecer el precio de los inmuebles, pero que ademas este valor comercial sea acorde a las

condiciones estructurales minimas solicitadas para responder a un nivel de vida digna de las



personas. Por consiguiente, afrontar el tema anterior, desde el punto de vista de la arquitectura,
permite dar a conocer nuevas alternativas para promover desarrollos efectivos en el entorno
ambiental, econdmico y social del municipio de Restrepo, que traerd como beneficio inmediato
una mejor calidad de vida para la poblacion Restrepense.
Por ende, se formula la siguiente pregunta investigativa ¢cual es el mercado de la vivienda
urbana nueva que se oferta y los atributos que influyen en el valor comercial, en Restrepo, Meta?
Teniendo en cuenta lo mencionado previamente, se atribuye como valor diferenciador de este
proyecto la integracion de los valores estructurales de la vivienda como variable relacionada al
costo-beneficio que sirve como aporte de manera interna en el inmueble, adicionalmente integra
los valores heddnicos que afectan de manera externa a dichos proyectos de vivienda, bien sea de
forma positiva como por ejemplo un centro comercial cerca de la vivienda (proyecto) con el fin
de apreciar su valor comercial, o si es de forma negativa depreciar su valor comercial.
El Municipio de Restrepo Meta segun el (Acuerdo No. 081, 2000) el cual ofrece un
diagnostico de ubicacion del municipio, especifica que este se encuentra:
Ubicado en el Piedemonte Llanero, esta a diez kilometros de Villavicencio. En el afio de 1909
se establece en esta zona una Colonia Penal Militar para presos politicos y otros delitos; estas
personas al término de sus condenas, viendo la fertilidad de las tierras se quedaron en la zona,
conformando una poblacion que se llamé de La Concepcion, la que posteriormente fue
elevada a corregimiento. Mas tarde el 9 de diciembre de 1915, bajo el Gobierno de Rafael
Reyes, alcanzo la categoria de municipio, por medio del Decreto Nacional 2010 de diciembre
14 de 1915 denominandose a partir de esta fecha como el Municipio de las Colonias.

Posteriormente y en honor al Sefior Emiliano Restrepo, quién dond los terrenos para la



conformacion del caserio recibié el nombre de Municipio de Restrepo, con el cual se conoce

hasta nuestros dias. (p.32).

Segtin el articulo “La poblacion de Restrepo, Meta, se duplicé en menos de un afio” realizado
por la revista (EI Tiempo,2012) expone:

Restrepo, un municipio en el nororiente del Meta, hace poco no superaba los 7 mil habitantes,

hoy esta cifra se duplico. EI concejal Guillermo Garcia, asegur6 a que en el casco urbano del

pueblo el nimero de lugarefios sobrepaso las 15 mil personas, razén por la cual propondré a la

Alcaldia realizar un censo poblacional, a fin de frenar el crecimiento desordenado de la

ciudad.

Garcia mostrd su preocupacion por que en la oficina de Planeacién del municipio hay mas de

tres mil solicitudes para el otorgamiento de licencias de construccion, razén por la cual teme

que en poco tiempo la poblacion aumente ain mas. (parr.1-3).

Dada la magnitud del crecimiento que segun Garcia menciona en la entrevista realizada por El
Tiempo, el municipio necesita una debida organizacion, planeacion y gestién en la parte Urbana
de este, para el desarrollo de las politicas de vivienda implementadas a nivel nacional, por ende,
es necesario trabajar sobre una descripcién de su entorno Urbano para dimensionar la capacidad
de construccidn y sus distintas tipologias en el estudio de vivienda.

Para el afio 2006 en el municipio de Restrepo, bajo el gobierno de Edgar Augusto Jara
Guevara, se creo el Esquema de Ordenamiento Territorial (E.O.T) que hoy en dia se sigue
usando como referente para la planeacion y organizacion de la vivienda en el municipio. Alli se
presentan los mapas de riesgos, inventario y mapa politico rural, mapa politico urbano, redes de
acueducto y alcantarillado, entre otros. Segun un articulo publicado en el blog de la revista El

Tiempo (Cuartas, 2017) dice:



El 81% de los municipios del pais requieren actualizar sus POT, es decir, la dificultad se
presenta en 886 de los 1.101 municipios que hay en Colombia. Esa desactualizacion es tan
avanzada que la ultima vez que algunas localidades actualizaron su Plan de Ordenamiento
Territorial fue hacia el afio 2000. (parr.3)

A continuacion, se incluyen los mapas que representan la distribucion geografica y urbanistica

del municipio.
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Figura 1. Mapa del uso del suelo en el casco urbano de Restrepo, Meta. (Fuente: Secretaria de Planeacion

de Restrepo, Meta)

Como se observa en el mapa de aspecto funcional del suelo urbano, el area establecida para la
expansion del casco urbano, sin afectar el &rea rural, se encuentra hacia el margen occidental del
municipio, es decir, hacia el costado en el que se encuentra la via que conduce hacia la ciudad de
Villavicencio. Esta extension de tierra es todavia una de las pocas que se encuentra alejada del
espacio rural y por ende permite seguir construyendo sin tener que intervenir el uso del suelo de
las veredas aledafas. En el casco urbano se distribuyen los 23 barrios debidamente registrados y

legalizados ante la secretaria de planeacion del municipio. Es importante destacar que en el



municipio no se encuentran asentamientos urbanos marginales o ilegales conocidos como
(invasiones).
En materia de proyectos multifamiliares ofertados en el municipio de Restrepo, en el marco

de la investigacion se obtienen los datos presentados a continuacion:

Descripcion de los proyectos multifamiliares ofertados en Restrepo, Meta

Proyecto Area Precio m2 Estrato Tipo Alcobas  Bafios # Tipo
m? Gar. VIS
Urb. Santa Ana Resc. 49,00 $2.030.612 2 Casa 2 1 1 NoVis
Urb. Santa Ana Resc. 84,00 $1.819.762 2 Casa 2 2 1 NoVis
Palos Verdes Conj. Residencial 64,00 $1.640.625 3 Apto 3 2 1 NoVis
Alameda Park 114,45 $1.747.488 3 Casa 3 3,0 1 NoVis
Alameda Park 125,07 $1.769.545 3 Casa 3 3,0 1 NoVis
Alameda Park 137,08 $1.790.998 3 Casa 4 3,0 1 NoVis
Conj. Torres del Saman 11 75,00 $1.996.000 3 Apto. 3 3,0 1 NoVis
Cond. Senderos del Llano 134,00 $2.388.060 4 Casa 3 3,0 2 NoVis
Cond. Senderos del Llano 175,00 $2.202.571 4 Casa 4 3,0 2 NoVis
Club Resc. Cristales del Llano 76,00 $2.330.355 3 Apto. 3 2,0 1 NoVis
Club Resc. Cristales del Llano 78,00 $2.312.922 3 Apto. 3 2,0 1 NoVis
Club Resc. Cristales del Llano 68,00 $2.347.059 3 Apto. 3 2,0 1 NoVis
Balcones del sol 66,64 $1.567.377 2 Apto. 3 2,0 1 Vis
Balcones de Cofrem 46,00 $978.261 2 Apto. 2 1,0 1a3 Vis
Balcones de Cofrem 58,00 $1.034.483 2 Apto. 3 20 1a3 Vis
Balcones de Cofrem 75,00 $1.066.667 2 Apto. 3 20 1a3 Vis
Urb. Villa Alicia 86,00 $2.093.023 3 Casa 3 3,0 1 NoVis
Villa Berna Colonial 190,00 $1.894.737 3 Casa 3 3,0 1 NoVis

Nota: (Fuente: elaboracion propia).



Como se observa en la ilustracion anterior, en el municipio predominan los proyectos de
vivienda estrato 3, el costo promedio por metro cuadrado se encuentra aproximadamente en
$1°833.919 y la mayoria son urbanizaciones No Vis. Por otro lado, el tamafio de las viviendas
multifamiliares en Restrepo se encuentra, en promedio, en 94m?2 y cuentan en su mayoria con 3
alcobas y 2 barios.

En contraste, la vivienda unifamiliar en Restrepo presenta un desarrollo tardo, ya que para el
lapso en el que se desarrolla esta investigacion se encontraron aprobadas un numero de 4
licencias con fines residenciales. En estas licencias se encuentra que el disefio de la vivienda se
ha modificado, ajustandose a los nuevos modelos globalizados, ya que se presentan terrenos con
un tamafio promedio de 92m?2 y construcciones de dos plantas. De igual manera, no se opta por
incluir estacionamientos dentro de la estructura, sino que se aprovecha el espacio en incluir
cuartos o zonas de estar.

En Restrepo, el costo para solicitar una licencia de construccion es el equivalente al 2% del
presupuesto presentado para la elaboracion de la obra, independientemente de si la licencia es
para fines residenciales o comerciales. En el marco de la investigacion se encontrd que la
mayoria de las licencias solicitadas son para uso comercial, esto se puede dar por la
particularidad en el tema del costo de dichas licencias, ya que se puede aprovechar la
construccién para habitar o comerciar sin tener que incurrir en costos adicionales o mas altos.

Desarrollando un breve andlisis del contexto econémico del perimetro urbano del municipio
se puede evidenciar la clara tendencia hacia la oferta de servicios, dirigidos especialmente a
fortalecer el sector turistico. Lastimosamente, una de las graves falencias que debe afrontar el
municipio rapidamente esta asociada a la oferta bancaria, ya que solo se cuenta con dos entidades

que prestan sus servicios, las cuales no cubren la demanda debido al alto flujo de personas que se



dirigen hasta el municipio para realizar los pagos de impuestos de automotores, sumados en
épocas vacacionales a los visitantes que arriban al municipio y requieren hacer uso de los
servicios financieros; con estos dos tipos de clientes ya se pronuncia un flujo importante, sin
contar los clientes habituales, es decir, los restrepenses.

El crecimiento de Restrepo tanto urbano como rural ha generado un desarrollo de vivienda
significativamente alto, el nivel de adquisicion de inmuebles en los ultimos 5 afios se ve
acompariado de excelentes propuestas con modelos de vivienda modernos y a su vez con
ambiente natural que generan tranquilidad a los clientes. La proximidad que tiene con la capital
del pais le otorga al municipio una posicion estratégica para las personas que buscan un lugar en
el que puedan conseguir un ambiente de descanso.

La vivienda multifamiliar en el municipio de Restrepo, actualmente se encuentran al alza. Es
por esto por lo que al momento de esta investigacion se encuentran ofertados 10 proyectos de
este tipo, con un total aproximado de 2500 propiedades, una cantidad considerable dado el
numero de habitantes del municipio segun proyecciones del (DANE, Geo-portal) en el item
“Estimaciones y proyecciones de poblacion 1985-220” se encuentra que el municipio en el afio
2018 tendra aproximadamente: “10.686” habitantes.

Teniendo en cuenta la oferta actual, se puede evidenciar la diversificacién en materia de
atributos y caracteristicas de la vivienda multifamiliar en Restrepo, ya que se encuentran
proyectos VIS y no VIS que se ajustan a las necesidades de las familias, asi como a su capacidad
adquisitiva. En efecto, se encuentran casas, apartamentos, urbanizaciones cerradas o abiertas;
con precios desde $80°000.000 hasta $390°000.000 y atractivos como aquaparque, senderos

ecoldgicos, gimnasios y multiples zonas comerciales, asi como de entretenimiento y recreacion



gue aportan una mezcla de atributos bien estructurada que pueden seducir de manera efectiva a
las personas interesadas.

Por otro lado, la gestion del gobierno municipal, basada en el marco de una politica publicada
encaminada a posicionar a Restrepo como un polo de desarrollo basado en el turismo, ha
fomentado la oferta comercial en multiples sectores de la economia con el fin de brindar soporte
al objetivo propuesto por la alcaldia. Por este motivo, se puede encontrar en el municipio una
amplia gama de servicios de ‘ciudad’ que hacen el complemento perfecto para incentivar la
inversion extranjera.

Debido al entorno de crecimiento econdémico en el que se encuentra actualmente el municipio,
se pudo encontrar en el estudio de la vivienda multifamiliar que la relacién entre precio — metro
cuadrado, generan aproximadamente un costo promedio de $1°800.000 para los proyectos
ofertados en la actualidad. Es importante destacar que este tipo de urbanizaciones cuentan con
una serie de atributos que ayudan a incrementar los precios de la vivienda y su posterior
valorizacion.

Ademas, la inversion en infraestructura de parte del gobierno nacional, por medio de
proyectos como la doble calzada en el viaducto que conecta al departamento del Meta con la
capital del pais, proporciona un incremento del interés en la region y por ende fomenta la
capitalizacion del comercio en materia de desarrollo. Para el caso de la vivienda produce un aire
de expectativa en cuanto a la valorizacion que se puede generar y por ello se presenta un alto

interés por invertir en este sector de la economia restrepense.
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