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1. Introduccion

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 es el motor que define
el primer bien por importancia adquirido.

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

El panorama internacional nos indica que aungue la economia general de las ciudades no sea
la mejor para el primer semestre de 2018, se encuentra que para el segundo semestre del afo la
compra de vivienda urbana nueva se eleve, a pesar del incremento en precio por metro cuadrado
que ha tenido, en Colombia para el afio pasado, todos los indicadores relacionados con las ventas
de casas y apartamentos nuevos disminuyeron principalmente las ventas de apartamentos con
precios por encima de los 250 millones de pesos estan en el rango de mayor afectacion, sin
embargo ciudades como Cali y Barranquilla estan en las ciudades de mayor incremento de recursos
para la compra de vivienda nueva.

El Meta presenta una buena oferta de vivienda urbana VIS y no VIS con un importante
acompariamiento de la secretaria de vivienda del departamento del Meta que en su plan de desarrollo
departamental 2016 — 2019 subsidios para que las familias no cuentan con suficientes ingresos para
acceder a vivienda por los altos costos que se ofrecen en el mercado.

En el caso del municipio de Restrepo se encuentra un panorama de una buena variedad de

proyectos VIS y no VIS que atienden a una buena cantidad de consumidores con proyectos de

11



facil acceso ajustados a las necesidades con diferentes caracteristicas, nuevas alternativas de
disefio con precios equivalentes a los disefios y modelos que se presentan, siendo una oferta muy
favorable para los clientes, por ello se desarrolla un ejercicio de investigacion para determinar
especificamente todas las caracteristicas que tiene el entorno de la vivienda urbana en el
municipio, acompafado de una caracterizacion de este y un ejercicio de andlisis del sector.

2. Planteamiento del problema

Segln (Galvis y Carrillo,2010) en su estudio ~“Indice de precios para la vivienda urbana en
Colombia especifican””:

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 publica (p.3).

Avalando que 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 aun nivel de vida digna de las
personas. Por consiguiente, afrontar el tema anterior, desde el punto de vista de la arquitectura,
permiten dar a conocer nuevas alternativas para promover desarrollos efectivos en el contorno
ambiental, econdmico y social del municipio de Restrepo, que traera como beneficio inmediato
una mejor calidad de vida para la poblacion del Restrepo.

En sintesis, el mercado inmobiliario es una oportunidad urbanistica para el municipio de

Restrepo en el departamento del Meta, la cual ha denotado ser una variable de gran influencia en
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el desarrollo integral de las personas que habitan alli, pero existe una debilidad atribuida en
cuanto a la falta de informacion sobre las variables que se deben tener en cuenta y que son estas
quienes influyen en la estipulacién del precio de la vivienda.
Por ende, se formula la siguiente pregunta investigativa ¢cuél 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 anteriormente, se atribuye como valor diferenciador de este
proyecto la integracion de los valores estructurales de la vivienda como variable relacionada al
costo-beneficio que servira como aporte de manera interna en el inmueble, adicionalmente
integrara 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.

La respuesta a la pregunta ayudaria a la toma de decisiones de la sociedad, del sector
inmobiliario. Otros escenarios pueden ser el mejoramiento en la construccion de referentes
conceptuales y teodricos del mercado inmobiliario y la identificacién de aspectos que afectan el
valor comercial, de manera que se pueda verificar los limitantes 0 no, como componentes
importantes del bienestar de la sociedad.

3. Antecedentes

El Municipio de Restrepo Meta segln el (Acuerdo No. 081, 2000) el cual ofrece un
diagndstico de ubicacion del municipio, especifica que este se encuentra:

Ubicado en el Piedemonte Llanero, esta a diez kildmetros 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 lazona,

conformando una poblacion que se Ilamé de La Concepcion, la que posteriormente fue
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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 denominéandose 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).

Segun el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) en el informe de
(Conceptos basicos, s.f) explica los diferentes conceptos de division territorial existentes en
Colombia y su previa reglamentacion:

La creacién de un municipio obedece a lo reglamentado en la Constitucion y las Leyes (136

de 1994, 177 de 1994 y 617 de 2000), donde se establecen los requisitos, excepciones y

anexos, que deben ser sustentados para el establecimiento de un territorio como municipio.

Dentro de los requisitos se pueden mencionar los siguientes:

Que el area del municipio propuesto tenga identidad, atendidas las caracteristicas naturales,

sociales, econdmicas y culturales.

Que cuente por lo menos con catorce mil (14.000) habitantes y que el municipio 0 municipios

de los cuales se pretende segregar no disminuyan su poblacién por debajo de este limite

sefialado, segun certificacion del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica, DANE.

Que el Municipio propuesto garantice, por lo menos, ingresos corrientes de libre destinacion

anuales equivalentes a cinco mil (5.000) salarios minimos mensuales vigentes, durante un

periodo no inferior a cuatro (4) afos.
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Estudio de conveniencia economica y social de la iniciativa y de viabilidad, elaborado por el

organo departamental de planeacion. (p.2).

En la aplicacion de la anterior normatividad y realizando un anélisis actual sobre el estado del
municipio, se identifica que Restrepo tiene una densidad poblacional que presenta un indice de
crecimiento casi en un 50% en menos de un afo, esto refleja la capacidad de desarrollo que puede
tener el territorio o incluso lo atractivo que puede llegar a ser para inversiones en el campo
inmobiliario, que den respuesta al crecimiento demogréafico del municipio.

Segun el articulo “La poblacion de Restrepo, Meta, se duplicé en menos de un ano” 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. El concejal Guillermo Garcia, aseguré a que en el casco urbano del

pueblo el nimero de lugarefios sobrepaso las 15 mil personas, razon por la cual propondra 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 Planeacion del municipio hay mas de

tres mil solicitudes para construir proyectos habitacionales, razén por la cual teme que en poco

tiempo la poblacién aumente atn mas. (parr.1-3).

Dada la magnitud del crecimiento que segiin Garcia menciona en la entrevista realizada por El
Tiempo, el municipio necesita una debida organizacion, planeacion y gestion 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

construccién y sus distintas tipologias en el estudio de vivienda.
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En la ficha informativa de la Gobernacién de Meta (Tierra de oportunidades, municipio de
Restrepo,2016) da a conocer en el componente econdmico sus valores agregados:

En Restrepo de las nueve categorias principales para el valor agregado municipal se dan siete,

dentro de las que la produccién pecuaria y caza, pesa cerca de un 26%, seguida por la

construccién de obras de ingenieria civil con un 14%, luego la construccion de edificaciones
cerca del 8% y el ultimo lugar es para el sector de actividades de servicio a otras empresas con

el 3% de aportes al valor agregado municipal, todo al afio 2015. (p.13).

Segun el componente realizado por el equipo de la Gobernacion de Meta el municipio revela
un alto grado de diversificacion para su mercado interno tanto la produccion pecuaria y caza, pese
a que el sector inmobiliario se encuentra en tercer lugar del componente que mas se desarrolla en
el municipio, se debe tomar en cuenta el crecimiento poblacional tan acelerado, el cual debe tener
en cuenta las diferentes opciones de vivienda y esta refleja la oportunidad de negocio y crecimiento
del sector inmobiliario gracias a que se estd generando una mayor demanda de vivienda al
incrementar el numero de habitantes. Dadas estas condiciones Segtn el articulo “La poblacion de
Restrepo, Meta, se duplico en menos de un afio” realizado por la revista (El Tiempo,2012) da a
conocer la preferencia hacia el municipio:

Asi mismo la posicién geografica de Restrepo (cercana a Villavicencio), la calidad de vida

econdmica, el clima, la tranquilidad del pueblo y el marcado interés de personas adineradas hacia

esta tierra, son algunos de los factores que han influido para que cientos de personas busguen
hoy en Restrepo mejor calidad de vida. (parr.12-13).

En la Revista de Economia del Rosario con un articulo llamado “Indice de precios espacial
para la vivienda urbana en Colombia: una aplicacion con métodos de emparejamiento” (Galvis y

Carrillo,2013) datos sobre el contexto colombiano:
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En Colombia, el rubro de vivienda ocupa un 30.1% del presupuesto de los consumidores, por
encima de alimentos (28.2%), razon por la cual los precios de la vivienda representan un
indicador clave en la decision de donde se localizan las familias. Desafortunadamente en el
contexto colombiano no existen indices que cuantifiquen los diferenciales de precios de vivienda
entre regiones. La construccion de indices espaciales de precios de vivienda es relevante para el
disefio de la politica pablica. (p.3).

Garantizando que los nuevos proyectos de vivienda tengan en cuenta dichos referentes a la hora
de estipular el precio de los inmuebles, pero que ademas este valor comercial sea acorde a las
condiciones estructurales minimas requeridas para responder a un nivel de vida digna de las
personas. Por consiguiente, abordar el tema anterior, desde el punto de vista de la Economia
Urbana, permite dar a conocer nuevas alternativas para promover desarrollos efectivos en el
ambito ambiental, econdmico y social del municipio de Restrepo, que traerd como beneficio
inmediato una mejor calidad de vida para la poblacion de Restrepo.

En sintesis, el mercado inmobiliario (vivienda) es una oportunidad de desarrollo urbanistico
para el municipio de Restrepo, la cual es una variable de gran influencia en el desarrollo integral
de los pobladores, pero que existe una carencia de informacion sobre las variables que influyen en
la estipulacion del precio de la vivienda.

Por ende, se formula la siguiente pregunta investigativa ¢ Al conocer cuales son los atributos
que inciden en el precio de la vivienda urbana nueva, se podra disefiar una mejor estrategia de
precio, que permita incentivar la compra de la futura oferta inmobiliaria en el municipio de

Restrepo?
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4. Justificacion

El crecimiento poblacional que ha tenido la ciudad de Villavicencio en los ultimos cinco afos
ha sido el mas notorio del pais, segun los datos catastrales del Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC), debido principalmente al aumento en la oferta de trabajo en diferentes campos
laborales como a diferentes edades. Adicionalmente el desarrollo en la infraestructura vial de la
doble calzada de la conexion Bogota-Villavicencio que se desarrollo para el 2017, esta haciendo
que las tierras llaneras adquieran una alta valorizacion. Segun (Castillo,2015) en su tesis
Lineamientos de desarrollo sostenible para un asentamiento urbano en el piedemonte llanero. caso
Restrepo — Meta, pretende dar a conocer aspectos generales del municipio y su grado de atraccion
para su habitabilidad en esta especifica que:

Este aspecto ha sido de gran interés, por las consecuencias que trae consigo en cuanto al impacto

ambiental y urbano generando rapido crecimiento en las tierras del Departamento del Meta;

especificamente, en el Municipio de Restrepo, ya que, como consecuencia del crecimiento de la
ciudad principal, las personas empiezan a buscar mejores soluciones en los municipios aledafios

a Villavicencio. Desde el 2007, se vienen desarrollando soluciones de vivienda de estratos altos

en Municipios como Restrepo, Acacias, y Puerto Lopez (p.12).

Ahora bien, una vez identificado Restrepo como una oportunidad de inversion en el sector
inmobiliario, se pretende que a través de este proyecto se conozca el mercado de otras tipologias
de vivienda, segmentadas por vivienda de interés social Vis y No Vis en el municipio de Restrepo,
Meta.

Teniendo en cuenta la dinamica que ha tenido el mercado de la vivienda en este municipio,
refleja la falta de informacidn; como los atributos y/o caracteristicas diferenciales de los proyectos

de vivienda y no se esté orientando de cierta forma al comprador sobre los elementos
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que influyen y definen el precio de su posible inmueble. Dichos atributos contribuyen a realizar
un mejor contraste o comparacion entre lo que se esta ofertando actualmente en el municipio en
materia de vivienda y que factores se tienen en cuenta para la estipulacion del valor comercial.
Cabe resaltar que esta investigacion servira de base en la toma de decisiones de la sociedad y
del sector inmobiliario permitiéndole ser insumo de nuevas politicas publicas, ademas contribuir
al mejoramiento en la construccion de referentes conceptuales sobre la economia urbana de
vivienda para el caso especifico del municipio de Restrepo, Meta con relacion al reconocimiento
de los atributos estructurales y del entorno de las viviendas, de forma que se puedan o no identificar
los limitantes como elementos esenciales del bienestar de la sociedad.
5.0bjetivos
5.1. Objetivo general
Caracterizar la vivienda urbana nueva que se oferta en el municipio de Restrepo (Meta) de
acuerdo a sus atributos sociales, ambientales y culturales.
5.2. Objetivos especificos
v Identificar los referentes conceptuales, teéricos, historicos y legales.
v’ Ubicar las viviendas urbanas nuevas en el periodo de estudio.
v Recopilar aspectos hedonicos de las viviendas urbanas del municipio de estudio
v Recabar aspectos estructurales de la vivienda urbana en el municipio de Restrepo.
6. Marco referencial
6.1. Referente tedrico
Conforme al mercadeo (Kotler, Rein, & Haider, Marketing Places, 1993 citado en Betancur,
2008) sefialan el concepto de City Marketing que para el sector de la vivienda nueva es importante

tener en cuenta la definicion: “City Marketing el cual constituye una estrategia de
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desarrollo de la ciudad orientada a satisfacer, mejor que otras ciudades competidoras, las
necesidades de los usuarios actuales y futuros del conjunto de los servicios de la ciudad” (p.3)

Basandonos en las funciones basicas que tiene el City Marketing como son, lograr una
combinacion optima de los atractivos de la ciudad, asegurar un rapido acceso de la ciudad a los
mercados de interés y transmitir al pablico estos atractivos de las ciudades; es necesario destacar
las cualidades que tienen las ciudades para ser atractivas al cliente como un producto.

La revista digital para profesionales de ensefanza con el articulo “City Marketing, la imagen
y marca de una ciudad” (Molina, 2010) basa un plan de City Marketing:

Asi mismo, un plan de City Marketing es un poderoso instrumento de desarrollo activo, a

través del que se determina la situacién actual, se definen objetivos, elaboran estrategias y

propone un conjunto de acciones dirigidas a mejorar la calidad de los servicios urbanos. (p.1)

Por lo tanto, se tienen que tener en cuenta las proyecciones que tenga el municipio o ciudad
como lo cataloga (Molina,2010) dado que éstos cuentan con una serie de factores fundamentales
para su previa planificacién los cuales la autora menciona:

Desde el punto de vista de la proyeccion exterior que tienen las ciudades, para  planificar

cualquier estrategia de marketing tendremos que apuntar algunos factores como son: los

atractivos de la ciudad, calidad de vida, imagen positiva, mercado dinamico y capacidad de

desarrollo en infraestructura; factores econémicos como tecnologia accesible, recursos

humanos calificados y disponibilidad financiera. (p.2).

Es asi como se define el atractivo que la ciudad representa para el cliente en el caso de acceder
a la compra de vivienda nueva, ya que este cliente identifica los posibles atributos que le llaman

la atencion de dicha ciudad y hace un balance de los beneficios de invertir en ella.
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Un equipo internacional de investigadores dirigidos por la britanica Universidad de
Cambridge en la revista (ABC Ciencia,2015) concluye que: “La satisfaccion con la vida
depende, al menos en parte, de si el lugar en el que moramos encaja con nuestra personalidad.
(parr.11).

El estudio de psicologia geogréafica llamado Asociaciones geograficamente variables entre la
personalidad y la satisfaccion con la vida en el area metropolitana de Londres Realizado por

(Jokela, Wiebke Bleidorn, Lamb, Gosling, & Rentfrow, 2015) afirma que:

“Los resultados indicaron que la fuerza de las asociaciones entre los rasgos de personalidad y la

satisfaccion con la vida dependia de las caracteristicas del vecindario”. (parr.2)

Teniendo en cuenta las anteriores afirmaciones se puede referenciar que la fortaleza del

municipio de Restrepo que lo hacen atractivo hacia un cliente en el momento de acceder a la

vivienda nueva es la unién de los atributos que caracterizan al municipio, la ubicacion geogréfica

en el departamento es privilegiada para que el turista lo visite y considere invertir.

La alcaldia de Restrepo en el (Plan de Desarrollo 2016-2019) proyecta en su vision:

Para el afo 2027, el municipio de Restrepo es reconocido a nivel nacional como un polo de
desarrollo regional, pionero en la inclusion y el desarrollo social con enfoque diferencial, con
una economia propia basada en el turismo como el motor principal. (p.13)

Esta apuesta ha hecho que el municipio se fortalezca mucho mas, quienes buscan un lugar

tranquilo con bienes y servicios ajustados a sus necesidades como la opcion méas favorable para

invertir.
6.2. Referente conceptual
El Departamento Nacional de Estadistica (DANE, sf) proporciona en su informe los

conceptos basicos para dar a conocer de una manera resumida y ligera de division territorial:
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A fin de proporcionar un mejor entendimiento y claridad sobre la lectura del presente
documento se hard aclaracién sobre los siguientes conceptos béasicos sobre las divisiones
territoriales existentes en Colombia y algunas de sus caracteristicas.

Area metropolitana: entidad administrativa, formada por un conjunto de dos o mas
municipios integrados alrededor de un municipio nucleo o metropoli, vinculados entre si por
estrechas relaciones de orden fisico, econdémico y social, que para la programacion y coordinacion
de su desarrollo y para la racional prestacion de sus servicios publicos requiere una administracion
coordinada.

Area urbana: se caracteriza por estar conformada por conjuntos de edificaciones y estructuras
contiguas agrupadas en manzanas, las cuales estan delimitadas por calles, carreras o avenidas,
principalmente. Cuenta por lo general, con una dotacion de servicios esenciales tales como
acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, hospitales y colegios, entre otros. En esta categoria
estan incluidas las ciudades capitales y las cabeceras municipales restantes.

Cabecera Municipal (CM): es el area geogréafica que esta definida por un perimetro urbano,
cuyos limites se establecen por acuerdos del Concejo Municipal. Corresponde al lugar en donde
se ubica la sede administrativa de un municipio.

Corregimiento Municipal (C): es una division del area rural del municipio, la cual incluye
un nacleo de poblacién, considerada en los Planes de Ordenamiento Territorial, P.O.T. El
articulo 117 de la ley 136 de 1.994 faculta al concejo municipal para que mediante acuerdos
establezca esta divisidn, con el propdsito de mejorar la prestacion de los servicios y asegurar la
participacion de la ciudadania en los asuntos publicos de caracter local.

Municipio: de acuerdo con el Articulo 311 de la actual Constitucién Politica de Colombia y

la Ley 136 de junio 2 de 1994, es la entidad territorial fundamental de la divisién politico-
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administrativa del Estado, con autonomia politica, fiscal y administrativa dentro de los limites
que le sefialen la Constitucion y las leyes de la Republica. Sus objetivos son la eficiente
prestacion de los servicios publicos a su cargo, la construccion de las obras que demande el
progreso local, la ordenacion de su territorio, la promocion de la participacion comunitaria en
la gestion de sus intereses y el mejoramiento social y cultural de sus habitantes. (p.1-2).

6.3. Referente geografico

En la pagina web del Instituto Departamental de Cultura del Meta especifica las generalidades

del departamento en cuanto a ubicacion:

Localizado en la region central del pais, el Meta, con 85 mil kilometros cuadrados de extension,
es decir 8 millones 563 mil hectareas (8'563.000), es uno de los departamentos con mayor
crecimiento en los ultimos tiempos, especialmente en lo que tiene que ver con productos para
la generacion de biocombustibles y la seguridad alimentaria.

Por tradicion, el Meta ha sido reconocido como la despensa agricola de Colombia y el mayor
surtidor de alimentos de Bogota, surtiendo el 48% de la demanda. (parr.1)

El departamento del Meta tiene como capital a la ciudad de Villavicencio, la pagina oficial de
(Alcaldia de Villavicencio, sf) en su informacion del municipio especifica:

Villavicencio cuenta con una distancia a la ciudad de Bogota D.C DE 86 kilémetros y sus
puntos de ubicacion son al norte: con los municipios de Restrepo y El Calvario, oriente: con
Puerto Lépez, sur: con Acacias y San Carlos de Guaroa y occidente: con Acacias y el
Departamento de Cundinamarca. (parr.1-6)

Esta investigacion se desarrolla en el municipio de Restrepo, en el (Plan de Desarrollo

Municipal 20016-2019) hace referencia a la ubicacion geografica del municipio:
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El Municipio de Restrepo se encuentra ubicado a 4° 16” latitud norte y 73° 34’ 25” de longitud
oeste del Meridiano de Greenwich. Segun la zonificacion agroecolégica ICA — IGAC Restrepo
esta ubicada en una zona de tierras de Planicie pluvial de Piedemonte, de relieve ligeramente
ondulado con pendientes hasta de 12% y tierras aluviales de relieve Plano con pendientes hasta
del 3% igualmente dentro del relieve del Municipio encontramos un sector montafioso como
parte de la cordillera con alturas hasta 2700 Mts. sobre el nivel medio del mar; presentando
variaciones que van de 380 metros hasta 2700 metros sobre el nivel del mar.

Se considera el area del municipio de Restrepo Meta en 43.400 hectareas, los principales
rios que bafian a Restrepo son El Caney, La Quebrada de Salinas, El Guatiquia y EI Upin.
(p.25- 26)

6.4. Referente normativo

El marco normativo aplicable a las acciones realizadas durante la ejecucion del proyecto
esta fundamentado basicamente en los siguientes lineamientos mencionados a continuacion:
Constitucion politica de Colombia

Ley No. 1537 de 2012 del Ministerio de Vivienda “por la cual se dictan normas tendientes
a facilitar y promover el desarrollo urbano y el acceso a la vivienda y se dictan otras
disposiciones”

Ley No. 1114 de 2006 "por la cual se modifica la ley 546 de 1999, el numeral 7 del articulo
16 de la ley 789 de 2002 y el articulo 6 de la ley 973 de 2005 y se destinan recursos para la

vivienda de interés social. "
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Ley No. 1469 de 2011 del Ministerio de vivienda “por la cual se adoptan medidas para
promover la oferta de suelo urbanizable y se adoptan otras disposiciones para promover el
acceso a la vivienda”

Plan de Desarrollo Nacional “Todos Por Un Nuevo Pais” 2014-2018

Plan de desarrollo departamental 2016 — 2019

Plan de desarrollo municipal “Restrepo, experiencia compromiso y resultados” 2016-
2019

Plan basico de ordenamiento territorial

Esquema de ordenamiento territorial Restrepo 2006

7. Disefio metodoldgico

Se logroé alcanzar los objetivos de la investigacion mediante la realizacion de observacion
exploratoria participante y no participante en el casco urbano de Restrepo. Esto, con el fin de
establecer las caracteristicas habitacionales del municipio en un marco socioeconémico, ambiental
y urbano. Ademas, se realizaron visitas a los proyectos de vivienda nueva que se ofertan en el
municipio, con el propoésito de conocer a profundidad caracteristicas estructurales de las viviendas,
para a su vez, entrelazar dichos factores con las variables socioecondmicas evidenciadas y poder

dar respuesta a los objetivos planteados en esta investigacion.
Hecho el trabajo de campo, se procede a tabular la informacion recolectada en las matrices:
entorno socioeconémico y base proyectos (multifamiliar y unifamiliar), para su posterior analisis

de resultados que se exponen a lo largo de este informe.

25



8. Analisis de Resultados

8.1 Caracterizacion de la vivienda urbana nueva en el municipio de Restrepo, Meta

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 organizacién 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 EI 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)

Esta declaracion da fe de la situacion actual en la que se encuentra el municipio de Restrepo y
que puede representar un riesgo o desfase en la planeacion de crecimiento urbano al momento de
contrastar la informacién contenida en sus archivos con la realidad que se vive actualmente.

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

del municipio.
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MUNICIPIO DE RESTREPO
DEPARTAMENTO DEL META
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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 area 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 aledanfas.

Por otro lado, de acuerdo con el mapa de amenazas Yy riesgos del suelo urbano,
aproximadamente el 70% del casco urbano se encuentra en muy alto o alto riesgo de avalancha e
inundacion, mientras que el porcentaje restante no se encuentra bajo ninguna amenaza. Es
importante recalcar que este mapa fue elaborado en 1995 y se incluyd nuevamente en el estudio

del 2006 y sigue siendo usado a pesar de tener una antigiiedad de 23 afios, tiempo en el cual las
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condiciones geograficas pudieron haber cambiado y es posible que este estudio ya no sea el

adecuado para determinar el crecimiento del municipio.

MUNICIPIQ DE RESTREPO
-DEFARTAMENTO DEL META-

AMENAZAS Y RIESGOS

CONVENCIGNES

OBSERVACIONES

e e

Figura 2 Mapa de riesgos del casco urbano de Restrepo, Meta (Fuente: Secretaria de Planeacion

de Restrepo, Meta)

Nuevamente se evidencia la crisis en la elaboracién de estudios pertinentes que suministren
informacion confiable a los dirigentes, para que de esta manera estos puedan tomar decisiones
encaminadas a buscar el bienestar de la comunidad acorde a las condiciones y factores actuales,
ajustados también a las necesidades del entorno.

Para efectos de este informe, con el fin de dar una imagen mas clara del municipio y poder
ubicar la informacién un poco mas desglosada, se ha dividido el casco urbano de Restrepo en
cuatro zonas (nororiental, suroriental, noroccidental y occidental), tomando como eje principal la
carrera 5, avenida que atraviesa el municipio y brinda un punto de referencia para la division del

area urbana.
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Figura 3. Zonificacién de Restrepo, Meta (Fuente: elaboracién propia)

En la zona Suroriental se ubican los barrios: Villa Reina, Brisas del Llano, Gaitan, Almendros
y La Plazuela. Para la zona Nororiental se establecieron los barrios: Acacias, Recreo, Manantial,
Centro y 20 de Julio. Por otro lado, los barrios Ospina Pérez, El Progreso, Antonio Narifio,
Guamito, Libertador, Simén Bolivar y Minuto de Dios pertenecen a la zona Noroccidental.
Finalmente, para la zona Occidental, nombrada asi por la ubicacion de los barrios tanto al norte
como al sur respecto de la carrera 5, se encuentran Senderos del Llano, Nuevo Horizonte, Villas
del Sol, Los Rosales, Villa Santos y Balcones del Llano. De esta manera 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).

Es de vital importancia destacar que en zonas como la suroriental y nororiental el desarrollo
urbanistico colinda de manera muy cercana con el area rural, motivo por el cual la expansién del

casco urbano se ha ido evidenciando hacia el costado occidental, ya que es una superficie que se
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encuentra todavia con espacios aptos para la construccion segun el esquema de ordenamiento
territorial.

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 habitats 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 logica de desarrollo
econdmico acompariada por una normativa que refleja las tendencias del Estado y la dindmica
social.(parr..1-10)

De esta manera se puede entender que la distribucion 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 cdmodo 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). Por otro lado, se tiene en cuenta la injerencia del
estado en el desarrollo de este modelo de vivienda, ya que es el estado colombiano quien promueve

este modelo con la (ley 388 de 1997) dictada por el Congreso de la Republica que determina:
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El establecimiento de los mecanismos que permitan al municipio, en ejercicio de su autonomia,
promover el ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la
preservacion y defensa del patrimonio ecolégico y cultural localizado en su &mbito territorial

y la prevencion de desastres en asentamientos de alto riesgo, asi como la ejecucion de acciones

urbanisticas eficientes. (Articulo 1)

De este modo y siguiendo la tendencia nacional, en el municipio de Restrepo se encuentran
actualmente en oferta diez proyectos de vivienda multifamiliar de los cuales, cinco son
edificaciones verticales de mas de 3 pisos y cuentan con modelo de ‘conjunto cerrado’, esto con
el fin de que los habitantes de dichos proyectos tengan la mayor cantidad de actividades de
entretenimiento en su propia zona residencial y cuenten con una sensacion de seguridad un poco
mas marcada, respecto de ciudadelas u otros modelos de urbanizaciones abiertas, al contar con
porteria y esquema de seguridad privada que ofrecen las urbanizaciones ‘cerradas’.

Una vez establecidas las cuatro zonas (nororiental, suroriental, noroccidental y occidental) se

procede a determinar la ubicacién de los proyectos multifamiliares ofertados actualmente en el

casco urbano del municipio:

Figura 4. Ubicacion de proyectos de vivienda en Restrepo, Meta (Fuente: Elaboracion propia)
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Como se evidencia en la imagen anterior, el grueso de los proyectos de vivienda multifamiliar
se encuentra en la periferia del casco urbano, zona occidental y suroriental. Estas zonas se
caracterizan por albergar el &rea de expansion del municipio y ser foco de crecimiento habitacional
y de desarrollo econémico. Por otra parte, en la zona nororiental se encuentra un proyecto
multifamiliar y en la zona noroccidental no se evidencian construcciones con las caracteristicas ya
mencionadas. Esta particularidad de la zona noroccidental se debe principalmente, a que alli se
encuentran unos de los barrios méas antiguos del municipio y su desarrollo urbanistico ha sido
unifamiliar casi de manera exclusiva, lo que no ha permitido una oferta amplia de proyectos
multifamiliares.

La zona nororiental cuenta con un solo proyecto ofertado al momento del desarrollo de esta
investigacion, este efecto es causado por la misma razon que la zona noroccidental, los barrios
encontrados en este sector son, en su mayoria, barrios fundadores del municipio esto ocasiona
que la mayoria de proyectos urbanisticos sean de caracter unifamiliar y responden a la tradicion
de la regidn llanera, que consiste en casas y calles amplias, con mucho contacto de la naturaleza

y fuertes relaciones entre conciudadanos.
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Zona Suroriental

rb. Santa Ana Residen

Figura 5. Zona suroriental (Fuente: Elaboracion propia)

En esta zona se encuentran los proyectos: urbanizacion Villa Alicia, Torres del Saman I,
Villa Berna Colonial, Palos Verdes y urbanizacion Santa Ana Residencial. A continuacion, se
ofrece una descripcion mas detallada de cada una de las urbanizaciones de esta zona, con el fin
de mostrar una clara imagen de como se esta construyendo el municipio de Restrepo en materia
de vivienda.

Urbanizacion Villa Alicia, es un proyecto de tipo abierto que consta de 26 inmuebles ofertados
en total. La construccion y venta de estas edificaciones estd a cargo de ‘Proyectos e inversiones
urbanas’ de la cual se conoce que tiene sus oficinas en la ciudad de Villavicencio y su numero de
contacto es (8) 6628486. El proyecto se ubica en la entrada a la vereda Aguallanos, seguida de la
urbanizacion El Diamante 1. Las casas cuentan con un area construida de 86 m?, 3 alcobas, 3 bafios

y 1 plaza de garaje ubicada en la entrada de la casa.
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Figura 6.Fotografia Disefio exterior casas de proyecto Villa Alicia.( Fuente: Doomos

Colombia recuperado: http://www.doomos.com.co/de/79341 bellas-casas-con-excelentes-

acabados-restrepo-meta-desde-90-metros.html)

Las casas de la urbanizacion villa Alicia cuestan alrededor de $180°000.000 COP, lo que
ubicaria el precio por metro cuadrado en $2°093.023. Pese a estos costos el proyecto esta
catalogado dentro de un estrato 3, lo que permite unos costos de servicios publicos no muy
elevados de $70.000 pesos, siendo este un factor adicional que motiva a adquirir este tipo de

viviendas en el municipio de Restrepo.
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Figura 7. Disefio casas proyecto Villa Alicia( Fuente Doomos Colombia, recuperado de::

http://www.doomos.com.co/de/79341 bellas-casas-con-excelentes-acabados-restrepo-meta-desde- -

90-metros.html)

En la Figura 7 a se puede observar el modelo de casa que se ofrece en Villa Alicia, se puede
apreciar en este caso, el bloque de dos casas las cuales cuentan con 3 alcobas, 3 bafios, garaje,
como ya se habia mencionado anteriormente, ademas, cada casa cuenta con su propio balcén lo
que permite tener una vista de los alrededores del proyecto y el tipico paisaje Ilanero.

Es importante destacar que Villa Alicia se ubica en un sector muy tranquilo en términos de
ruido, se encuentra aproximada a 1 kilometro del parque central lo cual le brinda una ubicacion
estratégica respecto a la cercania del comercio, servicios bancarios, entretenimiento, entre otros,
sin sacrificar la comodidad de la tranquilidad y quietud. Por otra parte, en términos de acceso se
puede llegar al proyecto siguiendo la carrera 5 hasta encontrar la entrada al conjunto Diamante
1 y se ingresa por esta via unos 150 metros y se topara con la urbanizacion, es relevante

mencionar que la carrera 5 es el viaducto que conecta a todo el municipio de Restrepo y se une
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en la via que conduce hacia el municipio de Cumaral, de esta forma se puede evidenciar que el
proyecto cuenta con este valor agregado del facil acceso.

En la zona suroriental también se ubica el Conjunto Torres del Saméan, del cual se oferté una
primera etapa en el afio 2011 y debido a su éxito actualmente se oferta una segunda etapa que al
igual que la primera fue cimentada por la constructora ‘ANH Construcciones’. La etapa numero
2 del proyecto cuenta con 290 apartamentos de aproximadamente 75 m?2 por un valor de
$149°700.000 para la fecha de esta investigacion. Los apartamentos cuentan con 3 alcobas, 2
bafios, 1 balcon y un depdsito, por un costo adicional, si asi el propietario lo desea. Las viviendas
pueden ser entregadas totalmente terminadas o en obra gris para que el propietario adecue los
espacios a su gusto. En la Figura 8 se puede observar el disefio de los apartamentos antes

mencionados.

Figura 8. Disefio apartamento proyecto Torres del Saman Il (Fuente: Asesoria finca raiz,
Restrepo-Meta)
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Ademas, el conjunto residencial cuenta con una piscina comunal, gimnasio dotado, cancha
maltiple, parque infantil y 2 salones comunales. Torres del Saméan Il se ubica en el barrio Villa
Reina sobre la carrera 5 en la via que conduce hacia el municipio de Cumaral. Las zonas aledafias
al proyecto cuentan con una amplia gama de servicios como: restaurantes, supermercados, bares,
lavaderos de automoviles, agencia de transporte, entre otros servicios que le brinda a este sector
un aire de independencia que permite satisfacer las necesidades que puedan presentar las personas
que habiten en proyectos como el que aqui se menciona.

Asimismo, se encuentra a poco méas de 1 kilometro del parque central del municipio lo que le
permite una facil conexion con el comercio del municipio y todas las prestaciones que este
brinda.

Continuando con la descripcion de los proyectos de vivienda establecidos en la zona
suroriental se encuentra la urbanizaciéon Villa Berna Colonial. Los inmuebles estan equipados
con 3 alcobas, 3 bafios, cocina estilo americana, sala-comedor, jacuzzi y garaje privado; todas
estas prestaciones estan distribuidas en un espacio de 190 m2 que a su vez se ubican en
edificaciones de dos plantas. El proyecto consta de 20 viviendas Gnicamente, las cuales se ofrecen
aun precio de $360.000.000 lo que le aporta a este conjunto cerrado un ambiente de exclusividad
y privilegio, por otro lado, al encontrarse en un estrato numero 3 permite un bajo costo de los
servicios publicos como: energia eléctrica, gas domiciliario y acueducto y alcantarillado, atributo
que brinda un valor agregado al momento de adquirir estas viviendas. Es imperante destacar que
este proyecto cuenta con piscina y salones comunales y porteria con seguridad privada las 24
horas.

Como ya se ha mencionado previamente, la zona que rodea a los proyectos mencionados brinda
una oferta variada de servicios y tiene un acceso privilegiado al contar, aparte de la carrera 5, con

la variante que hace parte del corredor vial que conecta a la ciudad de Villavicencio con el
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municipio de Yopal. A pocos pasos se puede encontrar un jardin infantil, asi como un balneario y
multiples servicios méas, asi como la salida hacia las veredas Los Medios y San Jorge que ofrecen
rutas para realizar actividades ecoturisticas y de contacto con la naturaleza.

Més adelante se encuentra Palos Verdes Conjunto Residencial, un complejo urbano de 288
apartamentos de 64 m? con un valor por metro cuadrado de $1°640.625 lo que equivale a un precio
del inmueble de $105.000.000, este valor permite que las personas interesadas en adquirir su
primera vivienda puedan optar por el subsidio del gobierno de hasta $23°000.000 para compra de
vivienda si sus ingresos mensuales NO superas los 2 SMMLV; si los ingresos mensuales del
interesado se encuentran entre 2 a 4 SMMLV puede optar también por un subsidio de

aproximadamente $15°000.000 sobre el valor del inmueble.

Area
de 64 M2 Aprox

Figura 9. Disefio apartamento proyecto Torres del Saman 1l (Fuente: Proyecto Palos

Verdes Conjunto residencial)

Los apartamentos cuentan con 3 alcobas, 2 bafios, sala-comedor, cocina tipo americana y plaza

de parqueo en parqueadero comun, asimismo, el conjunto consta de porteria vigilada las 24

38



horas, cancha multiple, piscina comunal y parque infantil, asi como 2 zonas BBQ y kiosco social
para uso exclusivo de propietarios. El proyecto es elaborado por la constructora ‘Sangel
Inversiones S.A.S’ quien a su vez se encarga de la venta de los inmuebles y administra toda la
operacion del conjunto.

Palos verdes cuenta con el apoyo del banco Davivienda en disposicion de fiducia para la
construccién del proyecto, de esta manera se puede tener confianza a la hora de adquirir un
inmueble que para muchas familias representa la mayor inversion de sus vidas y contribuye a la
mejora de esta.

Finalmente, el ultimo proyecto multifamiliar ubicado en la zona suroriental es la Urbanizacion
Santa Ana Residencial la cual ofrece 2 tipos de viviendas, una de 49 m2 y otra de 84 mz2, cuyos
precios inician en $99°500.000 y ascienden hasta los $152°860.000. Los inmuebles cuentan con 2
habitaciones, 1 bafio, sala-comedor y cocina independiente; el area para parqueo es comunal, es
decir, no se asigna un lugar especifico para cada propietario. Las casas pueden ser de 1 0 2 plantas
y se entregan completamente terminadas para que el propietario pueda habitar inmediatamente el
inmueble.

El proyecto es de tipo ciudadela abierta, cuenta con cancha de juegos multiple y parque
infantil. Ademas, al ser relativamente pequefio brinda un espacio apto para familias con hijos
menores, ya que al no ser totalmente abierto y encontrarse alejado de las vias con alto flujo
vehicular, ofrece un aire de seguridad para desarrollar actividades propias de la edad de los
nifnos.

En las cercanias al proyecto se encuentra el concesionario de Auteco, asi como la estacion de
servicio Brio, que se ubica sobre el corredor vial conocido como “la variante”, este viaducto

conecta a Villavicencio con el municipio de Restrepo; en materia de accesibilidad el proyecto se
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encuentra en un punto estratégico. Es relevante mencionar que la urbanizacidn se encuentra cerca
de la zona rosa del municipio, esto puede afectar a la tranquilidad de los propietarios,
especialmente los fines de semana a altas horas de la noche o en dias feriados debido al abundante
namero de visitantes que atrae el sector. Los dias restantes de la semana la zona mantiene un flujo
vehicular y peatonal estable, acorde a la actividad econdémica con la que cuenta.

A modo de concluir, se puede inferir que esta es una zona que se caracteriza por encontrarse
rodeada de importantes corredores viales, asi como una amplia gama de establecimientos
comerciales, que permiten a la comunidad tener acceso a toda clase de productos y servicios que
satisfagan sus necesidades

Zona Nororiental

Cristales def [lano

Ny
R

Figura 10. Zona nororiental. (Fuente: Elaboracion propia)

En la zona nororiental se encuentra unicamente el Club Residencial Cristales del Llano. Este
proyecto cuenta con 3 tipos de apartamentos (68, 76 y 78 m?2) y sus precios se encuentran entre
los $159°600.000 hasta $180°407.900; los inmuebles cuentan con 3 habitaciones, 2 bafios, sala-

comedor, cocina tipo americana, balcén privado, una plaza de parqueadero incluida en el precio
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y, para el caso de los primeros o ultimos pisos, incluye una terraza adicional; cada torre de

apartamentos cuenta con dos ascensores lo que facilita el acceso a los inmuebles.

BALCON

ESTUDIO

Figura 11. Disefio apartamento proyecto Cristales del Llano. (Fuente: MACA construcciones
S.AS)

De manera analoga, las zonas sociales del club estan compuestas por el Unico aquaparque del
Meta que consta de 6 piscinas, 4 zonas BBQ, una cancha de futbol sintética, una cancha multiple,
sala de cine, terraza de hamacas, salon de eventos, lavanderia tipo americana y gimnasio, también
consta de 12.000 m2 de area verde que incluye: un sendero ecoldgico y cafio privado, lo que brinda
un espacio de contacto con la naturaleza; el conjunto cuenta con porteria tipo lobby con seguridad
privada las 24 horas.

La urbanizacién Cristales del Llano se encuentra a 200 metros del parque municipal, asi como
de la alcaldia y del santuario de la inmaculada concepcion y del centro del municipio. EI manantial,
barrio en el que se acentla el condominio, se caracteriza por ser uno de los barrios ideales para
vivir en Restrepo debido a su tranquilidad y seguridad, ademas la conexion que tiene hacia la
concha acustica, asi como a la via que conduce a la vereda caney alto, ubican en un punto

estratégico para la movilidad en el sector.
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Finalmente, la zona nororiental se caracteriza por contar con la mayor parte del comercio del
municipio, ya que, en sus inmediaciones cuenta con el barrio centro y alli se encuentra una amplia
gama de servicios ofrecidos en Restrepo. Esta cercania a los sitios de interés del municipio, sumado
a la variedad de zonas sociales propias, le otorga al club residencial Cristales del Llano una ventaja
comparativa frente a los demés proyectos de vivienda ofertados actualmente.

Zona occidental

Senderos del Llano
4

Figura 12. Zona occidental. (Fuente: Elaboracion propia)

La zona occidental es la parte moderna y es el territorio hacia donde pretende seguir creciendo
el municipio. En este sector se ubica el Unico proyecto de Vivienda de Interés Social (V1S) ofertado
actualmente en Restrepo, ‘Balcones de Cofrem’, el cual cuenta con un total de 840 apartamentos
de 46, 58 y 75 m2 con un valor de $45.000.000, $60.000.000 y $80.000.000 respectivamente. Quien
esta encargada de la elaboracion de este proyecto es la constructora ‘La Ramada’, la cual maneja
todas las actividades relacionadas con la urbanizacion; actualmente la compafia desarrolla 7

proyectos de vivienda en la region, todos con altos indices de calidad y satisfaccion.
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Figura 13. Disefio proyecto Balcones de Cofrem (Fuente: Balcones de Cofrem).

En la Tabla 1 se ensefian las distribuciones y el precio por metro cuadrado de los

apartamentos acorde a su tamario:

Tabla 1.

Descripcion de tipos de vivienda en el proyecto Balcones de Cofrem.

Area Alcobas Barfos Precio m?
46 m? 2 1 $978.261
58 m2 3 2 $1.034.483
75 m? 3 2 $1.066.667

Nota :(Fuente: Elaboracion propia)

El proyecto cuenta con 4 parques infantiles, uno de ellos con arena artificial, 2 cancha
multiples, un jardin infantil perteneciente a la caja de compensacién Cofrem y vias de acceso en
excelentes condiciones. La urbanizacion se ha construido con base a un modelo de organizacion
tipo ciudadela, esto quiere decir que el acceso es abierto, las zonas de parqueo son comunales y

de igual manera el ingreso a los apartamentos se hace directamente sin pasar por ningin cordén
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de seguridad. El proyecto se ubica aproximadamente a 600 metros de la avenida que conduce
hacia Villavicencio, ademas el recorrido hasta el centro de Restrepo es de 1.2 kilometros
aproximadamente y hasta el hospital hay un tramo de poco més de 700 metros.

Al ser un proyecto de caracter VIS se encuentra en un estrato 2 lo que permite a los propietarios
recibir una serie de beneficios y subsidios por parte del gobierno nacional, tales como la politica
‘Mi Casa Ya’ (Ministerio de Vivienda de Colombia, 2017) que otorga subsidios de hasta
$23°000.000 para la compra de vivienda como se mencion6 con anterioridad en este documento.

En la zona estudiada también se encuentra la urbanizacion ‘Alameda Park’, proyecto que
construye ‘Grupo Kosta Arquitectos’, esta compatfiia desarrolla alternadamente dos proyectos de
vivienda adicionales. Alameda Park cuenta con un total de 26 casas independientes de 115, 125y
137 m2, todas cuentan con parqueadero privado ubicado a la entrada de la edificacion, asimismo
estan equipadas con 3 bafios y area de balcon.

En la Tabla 2, se muestran las caracteristicas de cada uno de los tipos de casa que se ofertan

en este proyecto:

Tabla 2

Descripcidn de tipos de vivienda en el proyecto Alameda Park

Area m2 Alcobas  Bafios Precio m?

115 3 3 $1°747.488
125 3 3 $1°769.545
137 4 3 $1°790.998

Nota :(Fuente: Elaboracion propia).
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No obstante, teniendo en cuenta las prestaciones y modelo de construccion de la urbanizacion,
el proyecto se encuentra catalogado en un estrato 3, lo que favorece en términos de costo por
motivos de servicios publicos, ya que no son muy elevados y son de alta calidad. Por otro lado,
Alameda Park se encuentra en un punto estratégico gracias a su cercania al viaducto nacional que
conduce hacia los municipios de Villavicencio y Cumaral, por este motivo representa un valor
agregado altamente capitalizable.

En la misma zona occidental, se ubica Balcones del Sol, un proyecto de Vivienda de Interés
Social (VIS) construido por la firma ‘La Ramada’, compaiiia que se encarga también del proyecto
‘Balcones de Cofrem’. La urbanizacion Balcones del Sol cuenta con un total de 400 apartamentos
distribuidos en 25 torres, de 4 pisos, cada torre con 16 apartamentos. El area construida de la
vivienda es de aproximadamente 67 m2 el cual se ofrece a un precio a la fecha de
$104.450.000, lo que ubica el costo por metro cuadrado en aproximadamente $1.567.000,
actualmente la urbanizacion se encuentra en construccion, pero algunas etapas ya han sido

dispuestas para la venta al publico.

Figura 14. Disefio apartamento proyecto Balcones del Sol (Fuente: Balcones del Sol).
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Los apartamentos se entregan totalmente terminados y cuentan con 3 alcobas, sala-comedor, 2
bafios, cocina abierta y parqueadero incluido en el precio del inmueble. Es imperante mencionar
que las torres carecen de ascensores, ya que, es un proyecto de Vivienda de Interés Social. Las
zonas comunes estdn compuestas por 2 canchas multiples, salon comunal, senderos ecolégicos y
piscina; el proyecto es de tipo cerrado, por esto cuenta con porteria y seguridad las 24 horas,
ademés, es uno de los pocos condominios de caracter VIS que cuentan con este tipo de

construccion.
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Figura 15. Disefio proyecto Balcones del Sol. (Fuente: Balcones del Sol)

El proyecto se ubica en la zona mas moderna del municipio, por ende, estd conectado por una
red de viaductos de Gltima generacién que hacen el acceso mucho mas facil y placentero, ademas
permite disminuir al maximo los tiempos de desplazamiento de las personas que habitan dicho
sector. Para acceder al proyecto se tienen varias rutas, una de ellas es por la avenida principal,
también se puede llegar por el barrio Balcones del Llano, asi como por el barrio Minuto de Dios,
lo que brinda una facil conexion con el resto del municipio, asi como para dirigirse hacia la ciudad

de Villavicencio.
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La constructora Ramada desarrolla de la mano de Balcones del Sol un proyecto de zona
comercial conocida como ‘Balcones Plaza Comercial’, el cual contara con locales destinados
para la venta con el fin de establecer una zona de comercio que satisfaga las necesidades de
consumo de los habitantes de los barrios y proyectos contiguos.

Finalmente, en la zona occidental, se encuentra la segunda etapa de la urbanizacion Senderos
del Llano la cual pertenece a uno de los proyectos de vivienda en conjunto cerrado pioneros en
Restrepo, este conglomerado marco un punto de referencia entre el viejo y nuevo modelo de
desarrollo de hébitat en el municipio, ya que para la fecha en que se construyo la primera etapa

no existia un arquetipo similar y de esta manera se ubic6 como un referente en la zona.

Figura 16. Casa modelo Senderos del Llano. (Fuente: Senderos del Llano).

El condominio Senderos del Llano ofrece casas de 134 y 175 m2, las cuales cuentan con 3y 4
alcobas respectivamente. Disponen de 3 bafios, 2 garajes en club lineal, cocina integral estilo
americana, patio de ropas y balcon. Las zonas comunes se componen de piscina, gimnasio dotado,
campo de tenis, parque infantil y comunal, asi como un sal6n de eventos y zonas verdes. Este
proyecto cuenta con un total de 115 casas ofertadas desde agosto del 2009 y las cuales se
encuentran actualmente a un precio que van desde los $320°000.000 hasta los $385°450.000, lo

que equivale a un precio promedio por metro cuadrado de $2°300.000. Estas viviendas se
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entregan totalmente terminadas con acabados de estrato 4 y 5, lo que aporta un toque de
elegancia y distincion.

Con el fin de brindar un espacio de exclusividad y privacidad, el condominio se ubica en un
punto estratégico en el que se encuentra rodeado por terrenos baldios, lo que aporta, en primer
lugar, un ambiente tranquilo alejado del bullicio e incomodidades que puedan encontrarse en sitios
con mayor densidad poblacional; en segundo lugar el acceso al proyecto esta conectado a la via
nacional que conecta a Restrepo con la ciudad de Villavicencio lo que concede una ruta moderna
para movilizarse libremente. Como se mencionaba anteriormente, el proyecto se encuentra a la
entrada del municipio y se distancia a dos kilometros aproximadamente del centro, de igual manera
se deben recorrer 1500 metros para llegar al hospital municipal.

La constructora encargada de la elaboracion del proyecto, asi como de la venta y
administracion de este, recibe el mismo nombre de la urbanizacion y no cuenta en su haber con
la construccidn de otras edificaciones de caracter similar actualmente o en el pasado.

Zona noroccidental

Esta zona se caracteriza por la particularidad de no contar con ningin proyecto multifamiliar,
como Ya se habia mencionado previamente, en esta demarcacién se encuentran algunos de los
barrios fundadores del municipio y los cuales se encuentran conformados por proyectos de
vivienda unifamiliar. De igual manera, es una de las zonas con menor nimero de zonas

comerciales, lo que denota su tradicion con fines meramente habitacionales.
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Figura 17. Zona Noroccidental. (Fuente: elaboracién propia).

Es importante destacar que alli se encuentran algunas de las zonas criticas del municipio en
materia de seguridad, fendmeno causado por la combinacion de dos variables volatiles: una de
ellas, fue el crecimiento poblacional precipitado y un poco desmesurado en un lapso de tiempo
inferior a los 10 afios y la otra variable fue la ausencia del gobierno municipal de turno en materia
de inversion social y de infraestructura que brindara espacios propicios para el buen crecimiento
y desarrollo de las juventudes en espacios seguros. (Aguilar y Catalan, 2005) en su articulo La
influencia del entorno social en el desarrollo de las capacidades de los o las adolescentes,
describen la importancia del entorno social en el desarrollo de las capacidades de los adolescentes
como: “El o la adolescente como individuo también se relaciona con el medio que lo rodea, no
puede quedar ajeno a su influencia y muchas de sus acciones son el resultado de su interrelacion,
sea cual fuere la naturaleza de ésta.” (p.2), por tanto ser significativo rol que juega la inversion
social en el municipio para generar un entorno adecuado para la juventud.

De esta manera se puede entender la relevancia que tiene el ambiente en el que un nifio o

joven se desarrolla a la hora de forjar su personalidad y con ella su manera de actuar.
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Es por esto por lo que el gobierno municipal actual “experiencia, compromiso y resultados™,
ha fortalecido los programas de inversion social, ya que brindan la oportunidad de que las nuevas
generaciones puedan tener espacios de esparcimiento centrados en el deporte y la cultura.

Entorno de la vivienda urbana en Restrepo, Meta

Gracias al frigorifico municipal, Restrepo cuenta con un flujo constante de cabezas de ganados
provenientes de los municipios aledafios y del mismo en si, para el afio 2017 el ICA reporta 34.280
bovinos de los cuales el 49,82% fueron destinados a sacrificio en la planta de beneficio animal,
asi como 642 porcinos. Por otro lado, desde el 01 de enero de 2015 a 31 de agosto de 2016 el
municipio recibio $5.008.712 por concepto de regalias en la actividad salinera y otros minerales.
Es importante destacar que, en materia de produccion de cultivos, la palma de aceite y los citricos
lideran la lista entre los mas producidos, le siguen las siembras de arroz y maiz las cuales suman
1.750 ha. El municipio cuenta con una sola plaza de mercado la cual no se encuentra activa debido
al poco flujo de compradores en esta plataforma, causado en gran mayoria por el surgimiento de
los ‘surtifruver’ que tienen una mayor variedad de productos a precios competitivos.

Sobre la base de las consideraciones anteriores, es imperante destacar la ubicacion estratégica
de Restrepo, ya que le permite contar con la famosa troncal del Llano, viaducto que entra por el
Ecuador, pasa por el putumayo, el Caqueta; y luego reinicia en San José del Guaviare para entrar
al departamento del Meta y “desembocar” en el océano pacifico del hermano pais, Venezuela.
Esta conexion terrestre le brinda a Restrepo un plus respecto al nimero de visitantes ya que,
segun datos del DANE, el 72% de los colombianos usa para su desplazamiento intermunicipal,

vehiculos automotores.
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Actualmente la economia de la region se ve impulsada, en su mayoria, por el turismo,
sustentado en el alto potencial que presenta el municipio por su ubicacion, la variedad y calidad
de los servicios publicos y privados, los sitios de interés, el contacto con la naturaleza y la
amabilidad de su gente; atributos que combinados convierten a Restrepo en un punto focal en el
departamento y le brinda ventajas comparativas frente a otras regiones del territorio nacional.

Segun datos de la Gobernacion del Meta para la semana santa del 2017 el flujo de visitantes
que ingresé al municipio de Restrepo para disfrutar de la agenda religiosa y los atractivos
turisticos aumento en un 10,1% respecto al afio 2016, por ende, segun datos encontrados en el
(Periddico del Meta,2018) en el articulo: El turismo ‘renacié’ durante la Semana Santa en el
Meta se menciona:

La ocupacidn hotelera en promedio para esta temporada, segun datos brindados por Cotelco,

Afitur, hoteles y fincas turisticas del Meta fue de 77%, aumentando en 3,35%, en

comparacion con el 2017; en 11,79% con el afio 2016 y en 14,38% con el afio 2015. (parr.3)

Estos datos dejan entrever que Restrepo cada afio se posiciona como un destino turistico de
calidad, con variedad de actividades que invitan a casi cualquier persona a visitarlo, generando
asi progreso no solo al municipio sino a toda la region del piedemonte llanero.

Desarrollando un breve analisis 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
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servicios financieros; con estos dos tipos de clientes ya se pronuncia un flujo importante, sin
contar los clientes habituales, es decir, los restrepenses.

Como se mencionaba anteriormente, el municipio no cuenta con un desarrollo considerable en
los sectores 1 y 2 de la economia debido a la tradicion turistica de la region. Aunque no se tienen
datos exactos de la administracion municipal se encontré que, segun la camara de comercio de
Villavicencio, en el Meta, departamento de la Orinoquia que méas aporta al PIB nacional, para el
afio 2016 el sector de alojamientos y servicios de comida fue el segundo con mas aumento en
creacion de nuevas empresas, seguido solamente del comercio al por mayor y al por menor. De
esta informacion se puede inferir hacia qué sector econémico tuvo ampliacion el municipio de
Restrepo en el aflo mencionado y su tendencia hasta el presente.

Después de lo anterior expuesto es fundamental exponer el entorno social en el que se
desenvuelve el municipio, ya que de esta manera se puede hacer un balance de la realidad de la
region. Resulta oportuno mencionar que Restrepo cuenta con una Sede universitaria perteneciente
a la Universidad de los Llanos, pero que en el marco en el que se desarroll6 esta investigacion no
oferta ningun programa de educacién media o superior. En este mismo orden se encuentran
registrados 4 jardines infantiles que ofertan los cursos de transicion y grado cero, por otra parte,
son seis el numero de instituciones educativas enfocadas en basica primaria y finalmente tres sedes
dedicadas a basica secundaria, las cuales son Institucion Educativa Maria Montessori, Institucion
Educativa Puente Amarillo Francisco Torres Ledn e Institucion Educativa Emiliano Restrepo
Echavarria, sede ‘megacolegio’. Estas sedes deben atender la demanda de aproximadamente 3.500
jévenes en etapa escolar (transicién a bachillerato). Con referencia a lo anterior, se puede concluir
que aproximadamente el 44% de la poblacién del municipio se encuentra en fase de dependencia

econdmica, es decir, no son activos laboralmente.
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El municipio cuenta con seis rutas ecoturisticas disefiadas por la secretaria de turismo pensadas
para las personas que buscan o tienen un estilo de vida saludable y también para todos aquellos
que quieran entrar en contacto con la naturaleza por medio de caminatas ecologicas,
ciclomontafiismo o senderismo; estas rutas recorren las principales veredas del municipio
brindando asi una experiencia Unica que permite disfrutar de los atractivos naturales del pie de
monte llanero.

Asi mismo, la alcaldia ha concentrado esfuerzos en fortalecer y exaltar los atributos del
municipio con el fin de atraer cada dia mas visitantes que se enamoren de Restrepo; dentro de
estos esfuerzos cabe destacar la creacion de la secretaria de turismo, que surge precisamente en
el marco de la necesidad de brindar soporte y guia al sector econdmico mas relevante del
municipio, para asi no desaprovechar el talento y los recursos humanos, econémicos y
ambientales que posee la region.

Finalmente, es importante resaltar el crecimiento y desarrollo que ha tenido Restrepo en los
altimos cinco afios suscitado por el trabajo duro del sector privado y publico, que de la mano han
logrado forjar una imagen del municipio a nivel departamental y nacional, posicionandolo como
un destino seguro, tranquilo, profundamente humano y con conciencia ambiental, que esta placido
de ofrecer todos sus atributos a quien le visite para dejarlo encantado y asi éste nunca olvide
regresar a la capital salinera del Meta. Referentes

Zona suroriental: esta zona esta conformada por los barrios Villa Reina, Gaitan, Brisas del
Llano, Almendros y La Plazuela. Ubicada al sur del casco urbano de Restrepo respecto a la carrera
5 que atraviesa el municipio y sirve de referente geogréafico, esta zona se caracteriza por contar
con la salida hacia el municipio de Cumaral, asi como hacia la mayoria de las veredas del

municipio. En este sector se encuentran en desarrollo los proyectos de vivienda Torres del
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Saman Il, Palos Verdes, Villa Berna, Santa Ana y Villa Alicia, ademas alli se ubica el centro
comercial Sunrise, que con su amplia oferta de marcas y formato Gnico en el municipio marca un
precedente entre el viejo y nuevo Restrepo.

De esta manera, se puede encontrar relacion con el modelo planteado por Charles Tiebout cuya
hipdtesis sostiene “que los individuos se clasificaran sin afrontar costos entre las comunidades
locales acorde a sus preferencias de bienes publicos locales” (Tiebout, 1956) debido a que en el
municipio se encuentra una amplia gama de servicios publicos y privados que se ajustan a las
necesidades de cualquier persona que esté interesada en adquirir una vivienda nueva. Esto se suma
a la variedad de proyectos pensados en multiples atributos como el descanso, la comodidad, el
lujo, el contacto con la naturaleza o la privacidad.

Por otro lado, en la zona suroriental se unen la variante que una el corredor vial Villavicencio
— Yopal, lo que la convierte en una zona con alto potencial econémico por su ubicacion
estratégica, ya que alli se puede encontrar facil acceso a buses intermunicipales, asi como
transporte interno, lo que brinda un plus respecto a la relacion costo/cercania propuesta por

Actualmente el municipio se encuentra en un punto en el que ofrece una amplia variedad de
servicios de ‘ciudad’ sin perder la esencia de pueblo, es decir, cuenta con caracteristicas como
conocerse entre habitantes, conocer su ascendencia y descendencia familiar, contar con habitantes
de toda la vida, el reconocimiento de logros particulares como comunes; caracteristicas que
brindan un ambiente hogarefio y permiten que los nuevos habitantes tengan un espacio tranquilo
y ameno sin sacrificar las necesidades del ciudadano actual. Todo esto, enel marco de un ambiente

marcado y delimitado por la gran riqueza natural con la que cuenta Restrepo.
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(Castillo, Suarez, Mosquera,2017) en la realizacion de su investigacion sobre relaciones de la
naturaleza y sociedad describen la relacién humana como:

En los ultimos afos, la naturaleza y el ambiente han sido elevados a un alto nivel de valor y su

conservacion ha sido considerada dentro de los derechos fundamentales en las constituciones

de cada Estado, en las que se discuten los conceptos juridicos fundamentales que deben ser
establecidos para garantizar que la naturaleza sea sujeto de derechos en lugar de objeto de

derechos. (p.10)

De esta manera se observa la nueva tendencia de las sociedades respecto al papel que debe
jugar la naturaleza en los nuevos esquemas urbanos, en los que se construye en torno y no sobre
ella.

Finalmente, a modo de dar una idea mas clara y practica de las caracteristicas de los proyectos
de vivienda multifamiliar ofertados en el municipio de Restrepo, se presenta la siguiente tabla en
la que se resumen los datos expuestos a lo largo de este documento:

Tabla 3.

Descripcion de los proyectos multifamiliares ofertados en Restrepo, Meta

Proyecto Area m? Precio m? Estrato  Tipo Alcobas Bafios #Gar. ;I’/llpso
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 No Vis
Palos Verdes Conj. 64,00 $1.640.625 3 Apto 3 2 1 No Vis
Residencial
Alameda Park 114,45 $1.747.488 3 Casa 3 30 1 NoVis
Alameda Park 125,07 $1.769.545 3 Casa 3 30 1 No Vis
Alameda Park 137,08 $1.790.998 3 Casa 4 3,0 1 NoVis
Conj. Torres del 75,00 $1.996.000 3 Apto. 3 30 1 NoVis
Saman Il
Clond. Senderos del 134,00 $2.388.060 4 Casa 3 30 2 No Vis
Llano

55



Cond. Senderos del 175,00 $2.202.571 4 Casa 4 3,0 2 No Vis
Llano

Club Resc. Cristales 76,00 $2.330.355 3 Apto. 3 20 1 NoVis
del Llano

Club Resc. Cristales 78,00 $2.312.922 3 Apto. 3 20 1 No Vis
del Llano

Club Resc. Cristales 68,00 $2.347.059 3 Apto. 3 20 1 No Vis
del Llano

Balcones del sol 66,64 $1.567.377 2 Apto. 3 20 1 Vis
Balcones de Cofrem 46,00 $978.261 2 Apto. 2 101a3 Vis
Balcones de Cofrem 58,00 $1.034.483 2 Apto. 3 201a3 Vis
Balcones de Cofrem 75,00 $1.066.667 2 Apto. 3 201a3 Vis
Urb. Villa Alicia 86,00 $2.093.023 3 Casa 3 30 1 No Vis
Villa Berna Colonial 190,00 $1.894.737 3 Casa 3 30 1 No Vis

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 bafios.

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?2y 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 elaboracidn de la obra, independientemente de si la licencia es
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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 0 mas altos.

9. Conclusiones y recomendaciones

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
acomparfiado 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 nimero 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, los cuales estardn ocupando territorio Restrepense. Esta
oferta es causada por el alto interés de familias ajenas al municipio interesadas en invertir en
vivienda de estas caracteristicas, con el fin de adquirir un espacio para su descanso o retiro. De
este modo, las constructoras tienen la confianza de elegir a Restrepo como un lugar donde ofertar
sus proyectos.

Teniendo en cuenta la oferta actual, se puede evidenciar la diversificacion 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.
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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 que 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 maltiples 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
inversién extranjera.

Debido al entorno de crecimiento econémico en el que se encuentra actualmente el municipio,
se pudo encontrar en el estudio de la vivienda multifamiliar que la relacion 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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Se sugiere la actualizacion del Esquema de Ordenamiento Territorial, ‘EOT’, debido a que el
estudio cuenta con una antigtiedad de 12 afos, ya que fue elaborado en el 2006 y puede que el
entorno fisico y social hayan presentado cambios, de este modo, para la modificacion o creacion
de politicas publicas, se requiere de herramientas y datos actualizados que reflejen la realidad del
entorno para asi mismo se pueda dar respuesta con especificidad a un corto, mediano o largo plazo.

Ademas, se sugiere incluir en el plan de desarrollo de manera mas especifica, politicas y
mecanismos que brinden una base para el control y regulacion del mercado de la vivienda, ya
que, se habla de esta como motor de progreso y mejoramiento de la calidad de vida de los
habitantes del municipio, pero no se incluyen politicas de fondo que apoyen a que dicha
apreciacion se cumpla.
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