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NTRODUCCION

Con la aprobacion de la Ley 388 de 1997 se propone al pais un nuevo modelo
de planificacion y gestion fisico territorial para los municipios en general y para
aquellos que constituyen las Areas Metropolitanas especialmente, al concretar
los aspectos de caracter regional (metropolitano) como lineamientos vy
condicionamientos del ordenamiento de los municipios que las conforman,
logrando una adecuada articulacién entre las decisiones de caracter municipal

y metropolitano.

Lo anterior como un desarrollo de los principios y normas consagradas en la
Ley 128 de 1994, que establece cierto nivel de “delegacién” de competencias
municipales en el Area Metropolitana como entidad de caracter administrativo y
de planificacibn comudn para los municipios que la conforman, con el propdésito
de asegurar los objetivos de desarrollo y la ejecucion de proyectos conjuntos,
dadas las condiciones de estrecha relacion fisica y funcional. Dicha delegacion
de competencias, en cuanto a ordenamiento fisico se refiere a los
denominados "hechos metropolitanos”, es decir, aquellos asuntos que
conciernen al menos a dos de los municipios que conforman el Area como
entidad administrativa y que son de vital importancia para el buen

funcionamiento del Area como territorio.
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En tal sentido, el Componente de Ordenamiento Territorial del Plan Integral de
Desarrollo Metropolitano del Area de Bucaramanga se ha dirigido a definir los
mencionados hechos metropolitanos y a establecer los lineamientos y criterios
gue deben acoger los municipios, para lograr el propdsito de desarrollo que es
convertirse en una tecnopolisis y para asegurar la funcionalidad urbana -
territorial que demanda el desarrollo fisico del Area en los préximos ocho (8)
afios. Igualmente, este Componente propone una serie de instrumentos de
gestion urbanistica que pueden implementar los municipios y el Area para
garantizar la ejecucion de los acciones y actuaciones urbanisticas, asi como de

los planes y proyectos.

Para abordar el ordenamiento territorial del Area Metropolitana de
Bucaramanga se parti6 de diferenciar el Area Metropolitana como regién y
como entidad de caracter administrativo. El objetivo de la planificacion
territorial, desde la Optica regional, es la definicion del modelo de ocupacion
del territorio y la estrategia de actuacion, que le permita a cada uno de sus
municipios potenciar sus ventajas comparativas y minimizar sus debilidades,
con el propésito de impulsar el desarrollo econémico y social de la region y el

mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes.

El ordenamiento territorial, desde el punto de vista administrativo, se refiere a
las competencias que en la materia tiene el Area como entidad de caracter
supramunicipal y la forma de articular las decisiones municipales sobre el tema,
para asegurar la implementacion de las disposiciones, objetivos y proyectos

estructurantes y estratégicos que requiere el Area entendida como region.
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En tal sentido, el objeto del presente documento es presentar el sustento
normativo y tedérico que orientan las decisiones de ordenamiento territorial del
Area Metropolitana de Bucaramanga, precisar las estrategias de gestion asi
como los instrumentos financieros y administrativos que debera implementar el
Area para garantizar la ejecucion de planes y proyectos que concretan el

modelo de ocupacion del territorio propuesto.
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RESENTACION

El Tomo Ill contiene la definicion y aplicacion de los instrumentos de gestion
gue permitirdn implementar las definiciones dadas en la formulacion del

componente fisico territorial del Area Metropolitana de Bucaramanga.

Se parte de un analisis de los niveles de competencias metropolitano y
municipal, con el fin de definir los mecanismos de articulacion para el desarrollo

de los lineamientos del Plan.

En segundo lugar se plantean los nuevos instrumentos definidos en la Ley 388
de 1997, los cuales constituyen el pilar de la gestion territorial y la forma en que

podran ser usados por el Area Metropolitana.

Por dltimo, se establece la estrategia de gestion, que comprende las acciones
gue deberd acometer el Area para el logro de los objetivos y metas del

Componente Fisico Territorial.
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APITULO I.

MARCO PARA LA PLANIFICACION Y GESTION
TERRITORIAL

1.1 BASES CONSTITUCIONALESY LEGALES|

La Ley 128 de 1994 establece la obligatoriedad que tienen las Areas
Metropolitanas de elaborar planes integrales de desarrollo que incluyen los
componentes socioeconémico, fisico y de inversion. ElI Ordenamiento Fisico
Territorial de los municipios fue autorizado por la Ley 152 de 1994 vy
desarrollado por la Ley 388 de 1997 que previd, para el caso de los municipios
que conforman las Areas Metropolitanas, la necesidad de articular y concordar
el ordenamiento fisico entre estos dos niveles a través de la formulacion del
Componente de Ordenamiento Fisico del Territorio de los Planes Integrales de

Desarrollo Metropolitano.

En el Anexo | se presentan dos cuadros resumenes sobre el marco
constitucional y legal que orienta las decisiones de ordenamiento territorial en

las Areas Metropolitanas y posibilitan la gestion urbanistica coordinada y
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complementaria entre el Area y los municipios que la conforman. También
incluye aquellas normas, de caracter constitucional y legal, que son aplicables
al ambito municipal con el fin de diferenciar claramente las competencias que

en esta materia tienen el Area y los municipios.

No obstante existir el marco normativo para la expedicion del Componente de
Ordenamiento Territorial de los Planes Integrales de Desarrollo Metropolitano
de Bucaramanga, existen algunos vacios reglamentarios, que se han tratado de
llenar a través del Proyecto de Acuerdo que lo adopta. Para ello se ha tenido en
cuenta la autonomia municipal establecida por la Constitucion y las Leyes, asi
como los principios constitucionales de coordinacion, concurrencia y
subsidiariedad, tal como lo disponen el paragrafo del articulo 70. de la Ley 388

de 1997 y el articulo 40. de la Ley 136 de 1994.
Las competencias de las Areas para fijar los usos del suelo:

La competencia constitucional para la fijacion de los usos del suelo es de
los Concejos Municipales. Sin embargo, y con el propdsito de garantizar
coherencia en la planificacion fisica - territorial en las Areas Metropolitanas,
el legislador previ6 que estas entidades pueden intervenir en la
determinacion de los usos, por parte de los municipios, fijando objetivos y
criterios a los cuales deben sujetarse los Concejos, dictando normas
obligatoriamente generales (art. 14 de la Ley 128 de 1994) referidas a los
hechos metropolitanos (art. 6 de la Ley 128 de 1994). Estas normas
obligatoriamente generales prevaleceran sobre los planes que adopten los
municipios (art. 14 de la Ley 128 de 1994).
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Por lo anterior, el Componente de Ordenamiento Territorial define la
estructura de ocupacién del territorio metropolitano, caracteriza las areas
funcionales que se incorporaran en el corto, mediano y largo plazo y da
lineamientos y criterios generales sobre los usos del suelo que los
municipios pueden asignar a cada una de ellas para asegurar el propésito

de desarrollo del Area como una tecnépolis.

Correspondera entonces a los municipios, dentro de sus Planes de
Ordenamiento Territorial, asignar los usos especificos a las éareas

funcionales.
Los hechos metropolitanos

La Ley 128 establece que las Areas s6lo podran ocuparse de la regulacion
de los hechos metropolitanos cuando en su Plan Integral de Desarrollo se

incluyen decisiones sobre tales hechos metropolitanos.

Adicionalmente, y como desarrollo de estas normas contenidas en la Ley
Orgénica de Areas Metropolitanas, el segundo inciso del paragrafo del
articulo 70. de la Ley 388 establece que "la autonomia municipal estara
determinada por el caracter prevaleciente de las disposiciones dictadas
por las entidades de mayor ambito en la comprension territorial de sus

competencias o de mayor jerarquia en materia de interés supramunicipal”.

Por tanto, el Componente de Ordenamiento Territorial del Area se eleva a

la categoria de Acuerdo Metropolitano, modificando parcialmente el Plan
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Integral de Desarrollo Metropolitano (Acuerdo 0061 de 1994), para que se

constituya en parte integral del mismo.

Adicionalmente se definen los hechos metropolitanos y las politicas que los
orientan, asi como los lineamientos, objetivos y criterios generales para su
manejo por parte de los municipios al formular sus planes de ordenamiento
territorial, dado que el objetivo del Area como entidad administrativa es
planear, gestionar y desarrollar aguellos asuntos de caracter metropolitano
sin suplantar las funciones que son propias de los municipios y que no

inciden directamente sobre los mencionados hechos metropolitanos.

La determinacion de los lineamientos, objetivos y criterios sobre los hechos
metropolitanos garantiza la concurrencia y complementariedad entre la

planificacion metropolitana y la municipal.

El alcance y contenido normativo del Componente Territorial

Metropolitano

La Ley 388 de 1997 no establece el nivel normativo que tendran las normas
metropolitanas, relacionadas con los lineamientos y criterios
obligatoriamente generales, dentro de los planes de ordenamiento
territorial de los municipios. Esta Ley y su Decreto Reglamentario 879 de
1998 no establecieron tampoco ninguna disposicion sobre el contenido y
documentos que forman parte del Componente de Ordenamiento

Metropolitano.
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Para asegurar el cumplimiento de las disposiciones sobre ordenamiento
territorial metropolitano durante el largo plazo, de una manera homogénea
para los municipios, se definié que las normas obligatoriamente generales
sean incorporadas en los planes de ordenamiento territorial de los

municipios como normas estructurale s. (Ver Cuadro 2 del Anexo I).

Igualmente, con el propdésito de hacer coherente la planificacion territorial
metropolitana con la municipal se considera pertinente que el Componente
de Ordenamiento Territorial Metropolitano conste de un diagndstico, los
lineamientos, estrategias territoriales y el modelo de ocupacion, asi como

su estrategia de Gestion.

Los documentos que conforman del Componente de Ordenamiento
Territorial Metropolitano seran los mismos establecidos para los municipios
en el Decreto 879 de 1998: el proyecto de Acuerdo Metropolitano, el
Documento Técnico, con sus respectivos anexos y planos y un Documento

Resumen para la difusion de las decisiones adoptadas.

La gestion del Componente de Ordenamiento Territorial

Metropolitano

Uno de los avances significativos de la Ley 388 de 1997, en cuanto al
ordenamiento territorial de los municipios, fue haber establecido que el
Plan debe contener los aspectos propios de la planificacion del territorio y
los mecanismos de financiacion y gestion de las operaciones que defina el

Plan, asi como los instrumentos de gestion del suelo que las viabilicen.
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Con un caracter similar a lo dispuesto para los municipios, la Ley prevé que
el Componente de Ordenamiento Territorial Metropolitano defina su
programa de ejecucion. Es decir, la gestion y financiacion para el corto
plazo. En otros términos, el legislador no previé la determinacién de una
estrategia de gestion de mediano y largo plazo para el Componente

Territorial Metropolitano.

No obstante lo anterior, para asegurar que las decisiones tomadas en el
Componente de Ordenamiento Territorial del Area Metropolitana de
Bucaramanga sean implementadas, en este documento se incluye la
estrategia de gestion urbanistica donde se definen las lineas de accién, los
instumentos y acciones a ejecutar por parte del Area, para la
implementacion de las decisiones y el desarrollo de los proyectos

estratégicos.

La estrategia de gestion urbanistica se dirige a establecer las
responsabilidades y posibilidades del Area en materia de financiacién,
gestion y ejecucion de proyectos, asi como a las acciones de apoyo y
fortalecimiento institucional que debe desarrollar hacia los municipios, para
garantizar, en el largo plazo, la implementacion de las decisiones que se

adoptan.

De esta forma se asegurara la coordinacion y concurrencia entre Area
Metropolitana y los Municipio en la gestion urbana - territorial sin
menoscabo de la autonomia municipal y procurando el posicionamiento del
Area en los asuntos estratégicos que le permitan fortalecerse como una

entidad promotora y facilitadora del desarrollo regional.
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Lavigenciay los procedimientos parala aprobacion y modificacion

De acuerdo con lo dispuesto en el numeral 3 del articulo 70. de la Ley 388
al nivel metropolitano le corresponde la elaboracion de los Planes
Integrales de Desarrollo Metropolitano en relacion con las materias
referidas a los hechos metropolitanos, de acuerdo con lo previsto en la Ley

128, asi como en esta Ley y su reglamento.

La Ley 388 obliga a que los Planes de Desarrollo Metropolitano incluyan
ademas un componente fisico territorial que con base en objetivos de
desarrollo socioeconémico metropolitanos de largo plazo "estableceran la
estrategia de estructuracion territorial metropolitana e identificaran las
infraestructuras, redes de comunicacion, equipamientos y servicios de

impacto metropolitano a ejecutar en el largo, mediano y corto plazo".

El mismo articulo establece que "el componente de ordenamiento territorial
de los planes de desarrollo metropolitano incluira sus correspondientes
programas de ejecucion y deberd armonizar sus vigencias a las
establecidas en la presente Ley para los planes de ordenamiento territorial
de los municipios". Asi, el Componente de Ordenamiento Territorial
Metropolitano, tendra una vigencia minima de tres periodos
constitucionales para las administraciones municipales, contada la primera
a partir del 1 de enero de 1998 de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto
879 de 1998, reglamentario de la Ley 388.

PLAN DE DESARROLLO METROPOLITANO DE BUCARAMANGA 14
COMPONENTE FISICO TERRITORIAL



PERSPECTIVA U RBANA

UNION TEMPORAL

De otra parte, la Ley 388 de 1997 previd que el Componente de
Ordenamiento Territorial del Plan Metropolitano se formulara y aprobara a
partir de un proceso concertado con las instancias de planeacion que
conforman los municipios del Area. El tramite de aprobacion es el mismo
establecido por la Ley 128 para el Plan Integral de Desarrollo, dado que

forma parte del mismo.

En tal sentido, la iniciativa fue de la Direccion del Area Metropolitana, como
su representante legal. El proyecto fue presentado y concertado con el
Consejo Metropolitano de Planeacion, como organismo asesor de las
autoridades administrativas del Area. Dado que no hay términos
especificos para esta instancia en la Ley 388 de 1997, se asumio un
periodo de quince (15) dias calendario para que el Consejo realizara las
observaciones y sugerencias al mismo. La aprobacion del Acuerdo es

competencia de la Junta Metropolitana.

Pese a que la Ley 388 de 1997 tampoco previé a la autoridad ambiental
como instancia de aprobacion y consulta, el proyecto de Acuerdo fue
puesto a consideracion de la Corporacion para la Defensa de la Meseta de
Bucaramanga, para su concepto y observaciones, con el fin de evitar que
los lineamientos y criterios de ordenamiento metropolitano sobre aspectos
ambientales, que seran de obligatorio cumplimiento para los municipios, en
el tramite de aprobacion de los Planes de Ordenamiento Territorial de los
municipios sean rechazados por la Corporacion, presentdndose una
colisibn de competencias que tendria que dirimirse seguramente ante el

Consejo de Estado o la Corte Constitucional.
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Adicionalmente, la Ley 388 establece que se deberd formular el
Componente de Ordenamiento Territorial Metropolitano, conformidad con
lo dispuesto en esa ley, sin definir el caracter normativo de las decisiones
como tampoco un tramite especial para su modificacion, tal como si lo

hace para los Planes de Ordenamiento Territorial de los municipios.

Por tanto, el Acuerdo Metropolitano que define el Componente de
Ordenamiento Territorial del Area Metropolitana de Bucaramanga tendra
una vigencia minima hasta el 31 de diciembre del afio 2009. Sus revisiones
requeriran del mismo procedimiento que surtié para la aprobacion de este
Acuerdo y se deben sustentar en parametros e indicadores de seguimiento
relacionados con cambios significativos en las previsiones sobre poblaciéon
urbana, la dindmica de ajustes de los usos del suelo, la ejecucion de
macroproyectos de infraestructura nacional, regional o departamental que
generen impacto sobre el ordenamiento del territorio metropolitano o la
ocurrencia de un hecho sobreviniente o catastrofe en el territorio

metropolitano.

1.2 BASES CONCEPTUALES PARA LA APLICACION DE
LOS INSTRUMENTOS DE GESTION.

En Colombia se ha presentado un cambio de paradigma sobre la planificacion
y la gestion urbana - regional, que se ha venido gestando desde el inicio del
proceso de descentralizacion politico - administrativa, a mediados de los afios
80, la expedicion de la Ley de Reforma Urbana (Ley 9a de 1989) y la

Constitucion Politica de 1991 y sus posteriores desarro llos legislativos, que han
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planteado una transformacion en la vision y el papel del Estado, asi como en las

relaciones Estado - Ciudadano y Estado - Sector Privado.

Estos desarrollos normativos han definido los mecanismos e instrumentos que
permiten articular las acciones e inversiones de los diferentes niveles
territoriales y administrativos del Estado, asi como del Estado y el Sector
Privado, buscando potenciar las ventajas de cada uno de los actores para

asegurar un crecimiento econémico con desarrollo social.

El nuevo modelo de planificacion y gestion urbana definido por el Gobierno
Nacional se ha establecido con base en las experiencias internacionales,
especialmente las del urbanismo espafiol, francés, inglés, japonés vy
norteamericano, de manera que se han tratado de retomar los principales
aportes de cada modelo adaptandolas a las condiciones politicas, econdémicas

y legales del pais.

El nuevo modelo de planificacion y gestion urbana esta basado en cinco
aspectos principales: funcionalidad urbana, integralidad en la gestion,
fortalecimiento de las finanzas territoriales, el cambio en las relaciones estado -

sector privado y un nuevo marco sobre los derechos de uso del suelo urbano.

Este nuevo modelo, con sus instrumentos de planificacion y gestion, esta
apenas siendo introducido por parte de los municipios y areas metropolitanas,
a través de la expedicion de planes de ordenamiento territorial por parte de los
primeros y del Componente de Ordenamiento Territorial de los Planes
Integrales de Desarrollo Metropolitano. Por tanto, el Area Metropolitana de

Bucaramanga deberd desarrollar acciones de difusion, informacion vy
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capacitacion dirigidas a las administraciones municipales y a los demas
actores urbanos para que conozcan el nuevo modelo de planificacién y gestion
urbana, las decisiones de planeaciéon y los mecanismos de implementacion
definidos, e incidir asi en un cambio en la cultura de los ciudadanos en el largo

plazo.

Funcionalidad Urbana

La forma en que tradicionalmente se han desarrollado los centros urbanos
en Colombia, ha generado en el funcionamiento de las ciudades complejas
situaciones asociadas a la produccién de externalidades negativas que
afectan directamente la calidad de vida de la poblacién. Estas
disfuncionalidades, pueden ser analizadas desde dos puntos de vista: al

interior de los centros urbanos y en su periferia.

En la primera situacion, sobresalen los problemas asociados a los bajos
estandares en espacio publico y equipamientos, los cambios de uso y los
procesos de densificacion, que ante la carencia de mecanismos
adecuados producen la inefiencia de las estructuras prediales e
inmobiliarias, la reduccion de estandares urbanos, la destruccion de centros
histéricos, el deterioro de areas con pérdida de centralidad y la expulsion

de la vivienda a la periferia, entre otros.

En la segunda, sobresalen, entre otros, la localizacion de nuevas zonas de
vivienda alejadas de las centralidades urbanas que inciden en mayores
desplazamientos, los requerimientos viales y de transporte, mayores costos
para la ciudad, presiones para la ampliacion de los perimetros de servicios
y la utilizacion de nuevo suelo donde los propietarios se apropian de las
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plusvalias que genera el crecimiento urbano. Adicionalmente, la
incapacidad de generar oferta de suelo para vivienda de interés social, por
los precios de especulacion y los costos en los servicios, la infraestructura
vial y los equipamientos, necesarios para atender a la poblacion de mas
bajos ingresos, presiona la urbanizacion ilegal o clandestina que da origen
a la segregacion socioespacial de los ciudadanos y genera sobrecostos en

la dotacion posterior de estas zonas.

Si bien la primera situaciébn se asocia principalmente a las ciudades
grandes y medianas y a los centros urbanos que cumplen funciones como
centros regionales o subregionales, la segunda se presenta en la gran

mayoria de los municipios independiente de su tamafio.

El nuevo modelo de planificacion y gestion urbana propende por la
adopcion de normas y definicion de instrumentos de gestion que den
respuesta a estas dos situaciones en el marco de las determinaciones y
prioridades consignadas en el Plan de Ordenamiento Metropolitano y los

respectivos planes municipales.
Integralidad en la gestién

Parte del origen de las disfuncionalidades urbanas se debe, entre otras
razones, a las intervenciones sectoriales y aisladas que realizan los actores
publicos y privados sobre los atributos urbanos o las dimensiones del
desarrollo, asi como a la desarticulacion entre los diferentes sistemas que

conforman la estructura urbana, o a la prevalencia y mayor desarrollo de
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unos atributos sobre otros; ésto se traduce en ineficiencias en el
funcionamiento de la ciudad.

Para resolver esta situacion, la Ley 388 de 1997 propone definir acciones
sobre el teritorio, a partir de la aplicacion de los instrumentos de
planificacion complementarios al Plan de Ordenamiento, que aporten
soluciones de forma integral a determinadas problematicas urbanas y zonas
de la ciudad, como son los planes parciales. Igualmente esta ley propende
por la gestion asociada de propietarios voluntariamente o a través de las
unidades de actuacion urbanistica, como alternativa al desarrollo predio a
predio que ha caracterizado la gestion urbanistica, para garantizar el
reparto equitativo de las cargas y beneficios entre los propietarios y demas

actores que participen en el desarrollo de las zonas.

En el Plan de Ordenamiento Territorial se definen las acciones y las
intervenciones que se desarrollardn durante la vigencia de éste y se
establece una priorizacién de la accion territorial para el corto, mediano y

largo plazo.

Sin embargo, son los procesos de gestion los que realmente posibilitan la
articulaciéon entre los diversos componentes del desarrollo urbano y del
territorio con los actores y recursos que intervienen, razon por la cual la
gestion urbanistica, que constituye parte integral del Plan, debe estar
planteada como un conjunto articulado de estrategias, procesos,
procedimientos e instrumentos tendientes a la definicibn de acciones y
actuaciones de caracter integral en donde se posibilite la participacion de

actores publicos y privados aprovechando sus ventajas comparativas.
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Fortalecimiento de las Finanzas Territoriales

La Ley 388 de 1997, en desarrollo del articulo 82 de la Constitucion Politica
constituye un aporte fundamental al fortalecimiento de las finanzas
municipales, al reconocer que las decisiones sobre ordenamiento urbano
gue toma el Estado, en cabeza de los municipios, generan un mayor valor al
suelo, es decir, que modifican la estructura de precios de este atributo, sin
gue hayan sido incorporadas actuaciones e inversiones por parte del
propietario. Por tanto, esta Ley desarrolla el procedimiento que permite al

municipio participar en las plusvalias que genera su accion urbanistica.

De esta manera, el nuevo modelo de planificacion y gestion urbana no se
limita a establecer las decisiones administrativas, técnicas y normativas que
definen la forma y el procedimiento de ocupacion del territorio, sino que
también articula el mecanismo para liquidar y cobrar el mayor valor que
generan tales decisiones (acciones urbanisticas), las cuales deberan
basarse en la dinamica del mercado inmobiliario y la dinamica
socioecondmica de la ciudad y el Area Metropolitana y no solo en criterios

urbanisticos - arquitecténicos.

El nuevo modelo de planificacion y gestion urbanistica implica ademas que
desde la planificacion se incluyan los mecanismos para asegurar el reparto
equitativo de las cargas y los beneficios, la forma de financiar y ejecutar los
proyectos y los instrumentos a aplicar tales como la enajenacion voluntaria,
la expropiacion judicial o administrativa, el derecho de preferencia, las

compensaciones urbanisticas y la transferencia de derechos de
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construccion y desarrollo, asi como las estrategias y procedimientos para
articular la participacion del sector privado. Por tanto, la definicion de los
proyectos, la temporalidad de las acciones y su coordinacion en términos

de gestion se convierte en insumo fundamental para la gestién urbanistica.

El nuevo modelo de planificacion y gestion urbana busca asegurar el

desarrollo de los proyectos definidos en el Plan garantizando su

financiacion a través de tres estrategias:
Asegurar que un buen porcentaje de las intervenciones sea financiado y
ejecutado por parte del sector privado, por lo cual el papel del Estado es
facilitar el desarrollo de estas intervenciones, siempre y cuando estén
dirigidas a los propdsitos y prioridades establecidas en el Plan de
Ordenamiento
Posibilitar el desarrollo de proyectos en asocio con el sector privado,
para garantizar su ejecucién sin incurrir el municipio en altos costos que
no pueda cubrir asegurando, por medio del reparto equitativo de las
cargas y beneficios y la localizacion de un porcentaje de cesiones
urbanisticas gratuitas en los proyectos estratégicos, que se obtengan de
manera gratuita el espacio publico y las areas para la localizacion de
equipamientos. Igualmente se busca la participacion del sector privado
para sufragar los costos que demandan las obras relacionadas con
servicios publicos y la infraestructura vial.
Garantizar nuevos recursos a los municipios para asumir sus funciones
de proveedor de servicios publicos, infraestructura, transporte y vivienda
de interés social, principalmente, a través del cobro de la participacion

en plusvalia y la transferencia de derechos de construccion y desarrollo,
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es decir, mediante recursos provenientes de los excedentes generados
en otro sector de la ciudad.

El cambio en las relaciones publico - privado

La gestion urbana en el nuevo modelo de gestién parte de la necesidad de
"hacer sinérgias" para asegurar el desarrollo lo cual implica la busqueda de
nuevos socios y la apertura de nuevos espacios para la construccion del
espacio urbano donde participen activamente el Estado, el sector privado y

las comunidades organizadas.

Para ello la Ley 388 de 1997, ademas de desarrollar los instrumentos
propios de la intervencién estatal para asegurar como prioridad la
prevalencia del interés general sobre el particular, la funcién social y
ecoldgica de la propiedad y la igualdad de los ciudadanos ante la Ley,
incluye instrumentos novedosos de caracter juridico, financiero y de gestion
que facilitan la actuacion del sector privado, dando al estado un papel mas
activo como promotor y facilitador de la gestion que desarrollan los

particulares.

De esta forma, se rompe la tradicional cultura estatal de limitarse a fijar
normas, definir prioridades y desarrollar las acciones de control urbanistico,
para tener un papel proactivo y convertirse en agente de su propio
desarrollo. Asi pues, el nuevo modelo incluye la posibilidad de desarrollar
zonas de la ciudad por iniciativa privada, utilizando para ello como figura de
planificacion complementaria los planes parciales, asi como la ejecucion a
través de unidades de actuacion urbanistica que garantizan el reparto

equitativo de las cargas y los beneficios.
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También prevé este nuevo modelo que el municipio pueda expropiar
terrenos e inmuebles a quienes no estén interesados en el desarrollo de
proyectos importantes definidos en el Plan, para entregarlos mediante
contrato a los verdaderos promotores urbanos, superando de esta forma los
cuellos de botella que se han presentado por la baja capacidad de
financiacion que tiene el sector publico y la imposibilidad de ejercer

instrumentos coactivos que tiene el sector privado contra otro particular.

Un nuevo marco sobre los derechos de uso en suelo urbano

La planificacién y gestion urbana previstas en el nuevo modelo establece
una serie de instrumentos de intervencion en la propiedad del suelo, con
base en los principios constitucionales de prevalencia del interés general
sobre el particular y la funcion social y ecoldgica de la propiedad. Partiendo
de estos principios corresponde al Estado, y en particular a la
administracién municipal, definir la forma de ocupacién y el uso del territorio,
ademas de las actividades y proyectos prioritarios y de utilidad publica que
se realizaran en beneficio de la colectividad a quien representa. Es decir, es

el Estado el que concede los derechos urbanisticos sobre el suelo urbano.

El nuevo modelo reconoce ademas que el valor del suelo urbano se
adquiere a raiz de la dinamica propia del proceso de urbanizacion y en
particular, de las decisiones que realiza el municipio como parte de su

funcién publica relacionada con el urbanismo.

Por tanto, el suelo urbano per se no tiene derechos sobre la urbanizacion y
uso, sino que por el contrario, son una concesion del Estado en ejercicio de

la funcién publica del urbanismo que benefician a unos cuantos propietarios
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al incrementarle el valor de su propiedad ante nuevas expectativas de uso y
explotacién, por lo cual deben pagar una parte del mismo al municipio a

través de la participacion en plusvalia.

Esta nueva forma de definir los derechos urbanisticos, sin duda es una de
las novedades mas valiosas del nuevo modelo, sin embargo, no es facil
romper con una concepcién arraigada de suponer derechos ilimitados y
propios sobre un bien inmueble, ain sobre la posibilidad de explotarlos con
usos urbanos. Correspondera al Area Metropolitana dentro de su programa
de divulgacion, informacién y capacitacion propender por arraigar esta
nueva forma de valorar los derechos de uso en suelo urbano, en la cual se

basan las decisiones de ordenamiento metropolitano.
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APITULO II.

LA ESTRATEGIA DE GESTION URBANISTICA DEL
AREA METROPOLITANA DE BUCARAMANGA

La gestion urbanistica del Componente de Ordenamiento Fisico - Territorial del
Plan Integral de Desarrollo Metropolitano es el conjunto de estrategias, planes,
programas, procedimientos e instrumentos que implementara el Area
Metropolitana para garantizar que las decisiones de ordenamiento se puedan
llevar a la practica, superando la tradicional forma de planificacion que se
limitaba a la definicion de normas y de proyectos sectoriales. La gestion

urbanistica tiene los siguientes objetivos:

Fortalecer el papel planificador del Area Metropolitana, para que supere la
tradicional gestion de proyectos de obras publicas y pueda mejorar su nivel
de interrelacién con los municipios que la conforman, con la Corporacion

para la Defensa de la Meseta de Bucaramanga y con el Departamento.

Mejorar las relaciones entre el Area Metropolitana y los municipios que la
conforman para garantizar gobernabilidad en el territorio, en lo referente al

ordenamiento fisico y a la gestion urbanistica
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Articular los procesos de planificacion sectorial y local, dentro de un marco

de desarrollo y ordenamiento metropolitano.

Fortalecer institucional y financieramente al Area para que pueda asumir el
desarrollo de las acciones que requiere la gestion del Componente de

Ordenamiento territorial.

Para el cumplimiento de estos objetivos se definen cuatro (4) lineas de accion
relacionadas: el desarrollo y promocion de proyectos sectoriales relacionados
con los hechos metropolitanos; el fortalecimiento financiero e institucional del
Area Metropolitana; el fortalecimiento institucional de los municipios en
planificacion y gestion urbanistica; el seguimiento a la aplicacién del

Componente de Ordenamiento Territorial Metropolitano.

2.1. LINEA DE ACCION 1: DESARROLLO Y PROMOCION DE

PROYECTOS SECTORIALES RELACIONADOS CON LOS

HECHOS METROPOLITANOS

Para ser desarrollados por el Area Metropolitana, en asocio con los municipios
y con la Corporacion para la Defensa de la Meseta de Bucaramanga, de
acuerdo con los lineamientos y criterios en las fichas de proyectos que se

incluyen en el Documento de Formulacion (Tomo II).
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2.2. LINEA DE ACCION 2: FORTALECIMIENTO FINANCIERO|

E INSTITUCIONAL DEL AREA METROPOLITANA

El Area Metropolitana desarrollara acciones para fortalecer su capacidad de
planificacion y gestion urbanistica para la implementacién de los proyectos
definidos, mediante la adecuacion de las dependencias metropolitanas
existentes, asi como la creacion y puesta en funcionamiento de nuevas

empresas.

Adecuacion de la Estructura Institucional del Area Metropolitana

Teniendo en cuenta que el Area Metropolitana de Bucaramanga requiere
desarrollar e implementar las decisiones contenidas en el Componente de
Ordenamiento Territorial Metropolitano y convertirse en un agente activo en
su aplicacion, se hace necesario adecuar la estructura institucional del Area

para responder a los nuevos retos.

En tal sentido se propone modificar la estructura institucional actual,
establecida por niveles y jerarquias, planteando una estructura mas
horizontal, donde se cuente con grupos de profesionales especializados y
multidisciplinarios que se desempefien por proyectos. En particular se

proponen los siguientes ajustes:

Adecuar y ampliar la Direccion de Planeacion y Desarrollo Urbano,
qguien sera la encargada de desarrollar los instrumentos de gestion
urbanistica y las acciones de informacion y asistencia técnica para la

aplicacion de las decisiones de ordenamiento territorial metropolitano,
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ademas de asumir durante los préximos seis meses la modificacion del
Plan Integral de Desarrollo con el fin de adecuarlo al nuevo propdsito de
desarrollo: convertir al Area en una tecnépolis. También sera la instancia
gue estudiard los proyectos de Planes de Ordenamiento Territorial de

los Municipios.

Para adecuar esta dependencia se sugiere eliminar la Divisién de
Registro y Control, que administra el Fondo de Inmuebles y Control
Territorial funciones que deberdn ser asumidas por el Banco
Inmobiliario. Las funciones de control urbanistico deberan ser asumidas
por los municipios directamente, de conformidad con lo dispuesto en la
Ley (Decreto 2150 de 1995).

Se sugiere la conformacion tres dvisiones: planeacion econémica y
social, planeacién y gestidn urbanistica, y asistencia técnica. Estas
Divisiones tendran profesionales a cargo, sin departamentos, quienes

trabajaran por proyectos.

Adecuar y Ampliar la Direccion Técnica que sera la encargada de
realizar las acciones de coordinacion con los municipios, la Corporacion
para la Defensa de la Meseta de Bucaramanga y el sector privado, para
el desarrollo de los proyectos definidos en el Componente de
Ordenamiento Territorial Metropolitano. Asi, ademas de las Divisiones
de Proyectos y Construcciones que desarrollan las obras publicas que

adelanta el Area, se requiere una division de coordinacion institucional.
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En este caso se sugiere también que cada division esté conformada por

grupos de profe sionales por proyecto.

Asignarle a la Oficina de Coordinacion del Plan Prospectivo la funcion
de estudiar la posibilidad y los mecanismos requeridos para ampliar el
Area Metropolitana, incluyendo otros municipios que ya estan

conurbados.

Transformar al Centro de Informacién Geografico Regional en el

Observatorio Inmobiliario, tal como se precisa mas adelante.

Fortalecer al Consejo Metropolitano de Planeacion para que asuma las
funciones de seguimiento permanente a la implementacion del

Componente de Ordenamiento Territorial.

Elevar el nivel profesional de los funcionarios del Area mediante la
contratacion de profesionales especializados en temas de planificacion
y gestion urbanistica. También se sugiere desarrollar una estrategia de
capacitacion permanente a los funcionarios vinculados, mediante

convenios con las Universidades.
Creacion del Banco Inmobiliario Metropolitano

El Area Metropolitana de Bucaramanga debera conformar el Banco
Inmobiliario Metropolitano, transformando el actual Fondo de Inmuebles
Urbanos y constituyéndolo como una Empresa Industrial y Comercial del
Estado con participacion del Area y de los Municipios. El desarrollo de los
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proyectos que adelante el Banco podra contar con la participacion del

sector privado.

El objetivo de constituir el Banco Inmobiliario es conformar la reserva de
suelo necesaria para adelantar los proyectos metropolitanos, en especial
los de vivienda de interés social, los de reubicacion de asentamientos
localizados en zonas de riesgo no mitigable, el plan vial, las unidades de
actuacion urbanistica utilizando los mecanismos de reajuste de tierras e

integracion inmobiliaria y garantizar la proteccion ambiental.

El Banco Inmobiliario debera adquirir prioritariamente los inmuebles
clasificados como suelo rural para que su precio sea menor y una vez se
clasifiguen como de expansién se apropie de las plusvalias y pueda

desarrollar los proyectos metropolitanos a menores costos.

Los municipios podran participar en el Banco aportando, entre otros,
recursos financieros o los inmuebles que adquiera producto de la
enajenacion voluntaria o expropiacion, asi como de participacion en

plusvalia pagada en suelo.
Creacion del Observatorio Inmobiliario Metropolitano

El Area Metropolitana debera poner en funcionamiento el Observatorio
Inmobiliario Metropolitano, en asocio con el municipio de Bucaramanga y el
sector privado, de forma tal que se cuente con un instrumento para el

monitoreo del comportamiento del mercado inmobiliario y el seguimiento de
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la aplicacion del Componente de Ordenamiento Territorial Metropolitano y

de los planes de ordenamiento territorial de los municipios.

Para ello el Area transformara el Sistema de Informacién Geogréafico
Regional, incluyendo ademas del SIG el sistema de informacién del
mercado inmobiliario y la oficina de analisis del comportamiento del

mercado inmobiliario metropolitano.
Creacion de la Empresa para el Manejo del Espacio Publico

El Area Metropolitana conformara una empresa para el manejo del espacio
publico, especialmente de los parques metropolitanos, con participacion de
la Corporacion para la Defensa de la Meseta de Bucaramanga, los

municipios y el sector privado.

La funcién de esta empresa sera desarrollar esquemas novedosos de
administracion y mantenimiento de los parques metropolitanos con el fin de
disminuir los costos que estas actividades implican. La participacion de los
municipios podra estar dada en la transferencia de las zonas destinadas a

parques metropolitanos para que esta empresa se encargue de la gestion.

Creacidon de la Empresa de Transporte Masivo Metropolitana

El Area Metropolitana de Bucaramanga constituirda la empresa de
transporte metropolitana, con participaciéon de los municipios y del sector
privado, quien sera la encargada de la construccion y administracion del

sistema masivo de transporte "solo bus".
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El desarrollo de esta empresa y sus funciones deberan ser definidos una

vez el Area cuente con los estudios especificos sobre la materia.

Fortalecimiento del Consejo Metropolitano de Planeacion

El Area Metropolitana de Bucaramanga debera adelantar acciones de
capacitacion a los miembros del Consejo Metropolitano de Planeacién
sobre los objetivos, contenidos, alcances y normas del Componente de
Ordenamiento Territorial, para que se convierta en la instancia de
seguimiento y evaluacion permanente del mismo, de acuerdo con el

sistema que se define mas adelante.

Igualmente se propone fortalecer este Consejo al asignarle las funciones de
instancia para conceptuar las condiciones de urgencia para utilizar la

expropiacion por via administrativa.

Fortalecimiento del Consejo Consultivo de Ordenamiento

Metropolitano

El Area Metropolitana debe constituir de manera permanente el Consejo
Consultivo de Ordenamiento Metropolitano, con participacion de los
miembros de los Consejos Consultivos de Ordenamiento Municipal, con el
proposito de asegurar la participacion ciudadana durante la fase de
implementacién del Componente de Ordenamiento Territorial y buscar la
articulacion entre las decisiones y actuaciones metropolitanas vy

municipales.
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Este Consejo podra sesionar por comisiones sectoriales: vivienda,
servicios publicos, medio ambiente, parques metropolitanos, transporte

metropolitano, etc.

Implementacion de la Participacion en Plusvalia

El Area Metropolitana debera desarrollar los mecanismos y procedimientos
necesarios para implementar la participacion en plusvalia por obra publica,
con el fin de poder aplicarla cuando las obras no sean financiadas por el

sistema de contribucién de valorizacion.

Coordinacion Institucional

Para garantizar el desarrollo de los planes y proyectos definidos en el
Componente de Ordenamiento Territorial el Area debera desarrollar
acciones de coordinacion institucional con la Corporacion para la Defensa

de Bucaramanga y los municipios.

El objetivo de esta estrategia es asegurar que las decisiones municipales
sobre ordenamiento territorial incorporen los lineamientos y criterios
metropolitanos y la cofinanciacién y gestion conjunta de los proyectos

metropolitanos.

Adicionalmente, la coordinacion institucional con otros municipios

conurbados se dirigira a concretar la ampliacion del Area Metropolitana, asi
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como a concretar la participacion del departamento en el desarrollo de

proyectos metropolitanos.

2.3. LINEA DE ACCION 3: FORTALECIMIENTO

INSTITUCIONAL DE LOS MUNICIPIOS EN PLANIFICACIONY

GESTION URBANISTICA:

El Area Metropolitana desarrollara acciones para fortalecer la capacidad de
planificacion y gestion urbanistica de los municipios que la conforman para
asegurar que las decisiones metropolitanas se concreten en el nivel municipal y

el desarrollo de los proyectos conjuntos.

El fortalecimiento institucional de los municipios en planificacién y gestion
urbanistica implica para el Area la implementacion de los proyectos de
asistencia técnica y capacitacion a los funcionarios municipales y a los agentes

privados que participan en el desarrollo de proyectos.

Proyecto de capacitacion

El proyecto de capacitacion esta dirigido a funcionarios publicos de los
municipios, los curadores urbanos y a los agentes privados interesados en
desarrollar proyectos definidos en el Componente de Ordenamiento

Territorial Metropolitano.

Este proyecto implica al interior del Area contar con un grupo de
profesionales conocedor de las decisiones de Ordenamiento Metropolitano

y de sus proyectos, asi como una metodologia para que el proceso de
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informacion y capacitacion sea sistematico, que se conviertan en el soporte
técnico de los convenios con las Universidades, aseguren continuidad y
profundidad en los contenidos y en la aplicacion de instrumentos

pedagogicos.
El proyecto de capacitacion incluira, entre otros, los siguientes contenidos:

Objetivos, alcances y contenidos del Componente de Ordenamiento
Territorial Metropolitano.

Proyectos del Componente de Ordenamiento Territorial Metropolitano.
Normas metropolitanas obligatoriamente generales y su aplicaciéon en el
ordenamiento municipal.

Instrumentos de gestion urbanistica

Participacion en plusvalia

Infracciones y sanciones urbanisticas.

Procedimientos e instrumentos para ejercer el control urbanistico.

Proyecto de asistenciatécnica directa alos municipios

El proyecto de asistencia técnica a los municipios esta dirigido a
funcionarios publicos de los municipios, especialmente de las oficinas de
planeacion, empresas de servicios publicos, fondos de vivienda, obras

publicas y hacienda.

El objetivo de este proyecto es fortalecer a los municipios que conforman el
Area en el desarrollo y aplicacién de la Ley 388 de 1997 y del Componente
de Ordenamiento Territorial Metropolitano.
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Este proyecto implica al interior del Area contar con un grupo de
profesionales conocedor de las decisiones de Ordenamiento Metropolitano,
de sus proyectos y de los instrumentos de gestidon urbanistica, asi como de
una estrategia de trabajo conjunto para desarrollar actividades coordinadas

con los funcionarios municipales.

El proyecto de asistencia directa incluird4, entre otros, los siguientes

aspectos:

Acompafiamiento a las oficinas de planeacion durante la formulacion de
los planes de ordenamiento territorial de los municipios para incorporar
los lineamientos metropolitanos y sus normas obligatoriamente

generales.

Acompafamiento a las oficinas municipales para la aplicacion de los

instrumentos de gestion contenidos en la Ley.

Acompafiamiento directo a las oficinas de planeacion y hacienda para
implementar la liquidacion y cobro de la participacion en plusvalia

municipal.

Acompafiamiento directo para el montaje de las oficinas de control
urbanistico municipal y la definicion de los procesos y procedimientos

gue deben implementar.
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2.5. LINEA DE ACCION4: SEGUIMIENTOA LA APLICACION

DEL COMPONENTE DE ORDENAMIENTO

TERRITORIAL METROPOLITANO

El Area Metropolitana conformara un sistema de seguimiento y evaluacion
permanente a la aplicacion de las decisiones del Componente de
Ordenamiento Territorial Metropolitano, de tal forma que la Direccion pueda
presentar reportes semestrales a la Junta Metropolitana para que se definan

las medidas correctivas y propositivas de manera oportuna.

Para asegurar el desarrollo del sistema de seguimiento y evaluacidon
permanente el Area Metropolitana debera adelantar las acciones de ajuste

institucional previstas en la linea de accion numero 2 .

El sistema de seguimiento y evaluacion debera estar sustentado por un
sistema de indicadores. "Los indicadores se deben considerar como un
instrumento de modernizacion de la gestion urbana y social, que permitira
optimizar el empleo de los recursos y la calidad de los servicios y evaluar la
accion de los mercados™. Los indicadores que defina el Area Metropolitana de
Bucaramanga para monitorear la gestion del Componente de Ordenamiento

Territorial deberan permitir:

Medir el cumplimiento de los objetivos - cuantitativos y cualitativos- del

Componente de Ordenamiento Territorial del Plan Integral de Desarrollo

! Principios Conceptuales del Sistema de Indicadores Urbanos para Colombia, Comité Nacional Preparatorio de
Habitat Il, Subcomité de Indicadores Urbanos, Santa Fe de Bogota, 1996.
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Metropolitano, asi como los particulares para cada hecho metropolitano y

los proyectos definidos.

Comparar periédicamente el avance en el desarrollo de las areas
funcionales, que son la concrecibn de la estructura de ocupacion

adoptada.

Evaluar el avance de los proyectos y la participacion de las entidades y

particulares que se vinculan.

Evaluar el desarrollo institucional del Area Metropolitana y de los

municipios.
Definir los factores criticos para la gestion urbanistica.

Medir los efectos negativos generados por las decisiones de

planificacion metropolitana.

Tomar las decisiones de ajuste a las actividades y a los objetivos

iniciales del Componente de Ordenamiento Territorial Metropolitano.

Ademas, para que el sistema de seguimiento y evaluacion sea efectivo se
deberan utilizar criterios, metodologias y lenguaje unificados para el Area y los
municipios, teniendo en cuenta que este sistema estara alimentado por

informacion proveniente de los municipios que la conforman.

Se consideran cinco areas estratégicas para el seguimiento:
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Area institucional, donde se consideran aspectos relacionados con las
actividades e inversiones realizadas por el Area, por los municipios y por

la Corporacion para la Defensa de la Meseta de Bucaramanga.

Area de desarrollo fisico - espacial, considera aspectos relacionados con
el desarrollo y consolidacién del modelo de ocupacién del territorio, en
especial lo referente al desarrollo de las zonas funcionales y la ejecucion

de los proyectos que concretan los hechos metropolitanos.

El &rea de gestion urbanistica, que incluye aspectos relacionados con la
aplicacion de los instrumentos de gestion urbanistica y de financiacion

previstos en la legislaciéon para dinamizar las intervenciones urbanas.

Area social donde se establece el impacto del ordenamiento en el

mejoramiento de la calidad de vida de los ciudadanos.

Area economica y financiera en donde se miden los beneficios
economicos generados por el ordenamiento territorial y el desarrollo de

proyectos de manera planificada.

Se deben establecer indicadores que permitan la medicion de los cambios a
través de la comparacion de la informacién generada antes, durante y después
de las intervenciones previstas en el Componente de Ordenamiento Territorial

Metropolitano.

Area institucional
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Como se planted anteriormente la gestion urbanistica del Componente de
Ordenamiento Territorial Metropolitano, implica una serie de acciones y
actuaciones de ajuste institucional por parte del Area, asi como desarrollar
acciones de coordinacion de esfuerzos y recursos para garantizar el
desarrollo de los proyectos. Por tanto, el Area debera definir indicadores
gue le permitan valorar el estado de avance y la participacion de las
entidades que intervienen en desarrollo de la estrategia general de gestidon

urbanay en cada uno de los proyectos que se adelanten.

Los indicadores que se incorporen para realizar el seguimiento de la

estrategia general de gestion urbanistica son:

El mapa institucional, es decir, la definicion de las obligaciones de las
dependencias del Area, de las entidades municipales, departamentales
y nacionales, las entidades privadas, gremios y asociaciones de

ciudadanos que participen.

El presupuesto general por componente definido en cada programa de

ejecucion.
El cronograma general por componente definido en cada programa de
ejecucion y en los planes de accion, donde se detallen las actividades, la

dependencia entre actividades y responsables.

Para cada entidad publica participante:
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El cronograma de las actividades que realicen directamente y aquellas
gue contraten con terceros o0 que exijan la participacion de otras

instancias.

El programa de inversiones de acuerdo con el programa de ejecucion,

asi como las respectivas apropiaciones y ejecuciones presupuestales.

La inclusion de los lineamientos, objetivos, criterios y normas
obligatoriamente generales en los planes de ordenamiento territorial de

los municipios.

La adecuacion institucional del Area a los nuevos requerimientos y su
consolidacion para asumir las nuevas funciones, a través de los planes

de accion de cada dependencia.

La constitucion y puesta en funcionamiento de las nuevas dependencias
metropolitanas, donde se precisen el alcance y los objetivos, asi como

los planes de accion.

La adecuacion y puesta en funcionamiento de las oficinas de control

urbanistico.

El nimero de funcionarios capacitados por el Area en planificacion y

gestién urbanistica por cada municipio.

El nimero de proyectos conjuntos entre el Area y los municipios para

concretar el proyecto de asistencia técnica directa.
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Para las entidades privadas:
Cronogramas de actividades y planes de accion.
Presupuestos de inversiones y apropiaciones efectivas.

Determinacion de compromisos Yy actividades a desarrollar

directamente o a través de terceros.

Los indicadores que se incorporen para realizar el seguimiento de los
proyectos seran los siguientes, ademas de aquellos definidos en cada ficha

de proyecto incluidas en el documento de formulacion:

El mapa institucional, en el que se definan las obligaciones de cada

entidad participante.

El presupuesto general del proyecto, por componentes, en el que se
incluyan las inversiones requeridas durante el tiempo de duracion del

mismo.

Las fases del proyecto y las actividades de cada fase con su respectivo

cronograma y dependencia entre actividades.
La ruta critica del proyecto.

La inscripciéon del proyecto en los bancos de proyectos municipales,

departamental y metropolitano.
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Area de desarrollo fisico — espacial

Se desarrolan indicadores que permiten medir el estado de las
condiciones fisicas del habitat metropolitano, la articulacién funcional entre
los municipios, la disponibilidad de suelo para vivienda social y el estado y
conservacion de los recursos naturales que constituyen la base ambiental
gue orienta el Componente de Ordenamiento Territorial Metropolitano.
Todos éstos se constituyen en aspectos que estimulan o limitan la gestién
urbanistica y a su vez reflejan el dinamismo de los procesos econdémicos
asociados con el desarrollo de las &reas funcionales y los proyectos

definidos.
Composicion de los usos y tipos de actividades desarrolladas en las
areas funcionales, especificando los usos asociados a la tecnopolis asi
como aquellos que son deteriorantes y poluentes.
Relacion area urbanizada/ area de expansion urbana total.
Area, clase y estado del espacio publico en las areas funcionales.
Relacion area de cesiones conformada/ &rea de expansion urbana total.
Area verde por habitante.
Relacion area de parques metropolitanos desarrollada/ area de parques

metropolitanos prevista.

Relacion area de proteccion constituida/ &rea de proteccién prevista.
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Expansion y reposicion de redes de servicios publicos domiciliarios.
Relacion area construida/ area total.

Numero total de unidades prediales.

Area promedio de las unidades prediales.

Area de vivienda por habitante para el total metropolitano, por municipio

y por areas funcionales.

Area construida por habitante para el total metropolitano, por municipio y

por areas funcionales.

Relacion de numero de predios construidos y desocupados a numero

total de predios por areas funcionales.
Composicion y estado de la infraestructura vial.
Cobertura y rutas de transporte masivo

Area de gestion urbanistica

Se desarrollan indicadores que permiten medir la aplicacion de los
instrumentos de gestion urbanistica y financiacion por parte del Area
Metropolitana y de los municipios. Todos éstos se constituyen en aspectos

PLAN DE DESARROLLO METROPOLITANO DE BUCARAMANGA 45
COMPONENTE FISICO TERRITORIAL



PERSPECTIVA U RBANA

UNION TEMPORAL

que estimulan o limitan la gestién urbanistica y a su vez reflejan el
dinamismo de los procesos econdmicos e institucionales asociados con la

implementacion del Componente de Ordenamiento Territorial Metropolitano.

Concordancia de normas obligatoriamente generales incluidas en los

planes metropolitanos.

Planes de ordenamiento territorial municipales aprobados.
Planes parciales aprobados.

Unidades de actuacion urbanistica delimitadas.

Proyectos de reajuste de tierras aprobados.

Célculo y recaudo de participacion en plusvalia por parte del Area

Metropolitana.

Calculo y recaudo de participacion en plusvalia por parte de los

municipios.

Convenios y contratos suscritos por el Area Metropolitana con entidades

publicas y privadas para el desarrollo de proyectos.

Area social
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El ordenamiento territorial tiene por objeto planificar el territorio y
gestionarlo adecuadamente para mejorar la calidad de vida de los
habitantes del Area Metropolitana en cuanto al manejo uso y disfrute de los
elementos del sistema ambiental y el espacio publico, la generacion de
mejores condiciones para el transporte, la vivienda, los servicios publicos, la
recreacion, entre otros. En tal sentido se definen indicadores para medir la
eficacia de esta nueva forma de actuacion publica.

Numero de habitantes y numero de hogares.

Numero de hogares porvivienda.

Numero de personas por vivienda.

Porcentaje de viviendas localizadas en zonas de riesgo.

Porcentaje de hogares en hacinamiento critico.

Cobertura de servicios publicos domiciliarios.

Metros cuadrados de zona verde por habitante.

Metros cuadrados de parques de recreacion pasiva por habitante.

Metros cuadrados de parques de recreacion activa por habitante.

Cobertura de servicios de salud y educacion.
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Acceso a equipamientos de salud y educacién en la misma zona de

residencia.
Niveles de educacién y formacion especializada.

Numero de profesionales egresados de las especializaciones

orientadas a la tecnopolisis.
Numero de empresas orientadas a la tecnépolisis.

Numero de empleos generados por las empresas orientadas a la

tecnopolis.

Tiempo de desplazamiento del lugar de residencia al trabajo o al

estudio.

Numero de organizaciones sociales, comunitarias y ONGs que
participan en el desarrollo de planes y proyectos previstos en el

Componente Territorial Metropolitano.

Area economicay financiera

La gestion urbanistica del Componente de Ordenamiento Territorial
Metropolitano implica una serie de acciones e inversiones del Area
Metropolitana, de los municipios y de otras entidades que participan

directamente en los proyectos, asi como la utilizacion de los nuevos
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instrumentos de gestion urbanistica que permite reducir costos a las

entidades publicas.

Asi, partiendo del presupuesto general que se defina en cada programa de
ejecucion, donde se definan los costos e inversiones del Area Metropolitana
general y por proyecto, asi como los beneficios econdmicos esperados
(incremento en el recaudo de sus ingresos o disminucién de costos). Con
esta informacion se establecera la relacion costo beneficio esperada, que

se constituye en el principal factor de evaluacion econémica.
Los beneficios econdmicos se mediran con indicadores como:
Generacion de empleo y cambios de usos en las areas funcionales, asi

como en las zonas de alto riesgo ocupadas actualmente.

Aumento en la base predial por la creacion de nuevas unidades

prediales, cambios de usos, densidades y estratos.
Area licenciada en las zonas funcionales.
Generacion de nuevas inversiones en las areas funcionales.

Valor por metro cuadrado para los inmuebles en venta segun uso en las

areas funcionales.

Valor por metro cuadrado para inmuebles en arriendo segun uso en las

areas funcionales.
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NUmero de transacciones inmobiliarias en las areas funcionales.
Aumento en el recaudo por predial.

Disminucién de pérdidas en la prestacion de los servicios publicos

domiciliarios.

Célculo y recaudo de participacion en plusvalia por parte del Area

Metropolitana.

Célculo y recaudo de participacion en plusvalia por parte de los

municipios.

C

APITULO IIl.

LOS INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL
COMPONENTE DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
METROPOLITANO

El nuevo modelo de planificacion y gestion urbana en que se ha comprometido
el Area Metropolitana de Bucaramanga, tiene una visién integral dirigida a
orientar la construccion y consolidacion del espacio urbano - regional
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metropolitano, partiendo de la definicion de los lineamientos de ordenamiento
territorial para los cuatro municipios que la conforman e incluye los mecanismos
e instrumentos de gestion relacionados con los hechos metropolitanos, que
haran realidad la propuesta de ocupacion y uso del territorio hacia la

consolidacion de la tecndpolis en el corto, mediano y largo plazo.

Los instrumentos de gestion urbanistica se refieren especialmente a los
mecanismos de intervencion del suelo, de gestion asociada de proyectos y de
financiacion que puede utilizar el Area Metropolitana para adelantar,
directamente o en asocio con los municipios, los proyectos que aseguran el
modelo de ocupacion territorial definido.

A continuacion se presentan los distintos instrumentos de gestion del
Componente de Ordenamiento Metropolitano que tratara de aplicar el Area, de
conformidad con lo establecido en la Ley y en la propuesta de estructura
territorial que se ha formulado, de tal forma que se viabilice su implementacion
por parte del Area, de los municipios y de la Corporacion para la Defensa de la
Meseta de Bucaramanga, segun sus competencias. Estos instrumentos se han

sido clasificados en cinco (5) categorias asi:

3.1. PLANIFICACION COMPLEMENTARIA

Los instrumentos de planificacion complementaria al Componente de
Ordenamiento Territorial del Area Metropolitana de Bucaramanga se refieren a
aquellos que concretan y desarrollan las propuestas contenidas en él, es decir,
los planes de ordenamiento territorial de los municipios y los planes parciales

gue se formularan posteriormente.

3.1.1. Planes de Ordenamiento Territorial Municipal
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Las decisiones de ordenamiento territorial definidas por el Area
Metropolitana sobre los hechos metropolitanos constituyen normas
obligatoriamente generales que dceberan estar contenidas en sus los
planes de ordenamiento territorial de los municipios, dentro de su
documento técnico y en el proyecto de Acuerdo como normas

estructurales tal como se explicé anteriormente.

En tal sentido, durante el proceso de formulacién de los planes de
ordenamiento municipal el Area prestara asistencia técnica a los
municipios sobre el contenido y alcances del Componente de
Ordenamiento y la forma de concretar las propuestas metropolitanas en

sus planes.

Durante la etapa de aprobacion y consulta de dichos planes
municipales, el Area revisara el cumplimiento de las normas
obligatoriamente generales que se han definido en el Acuerdo
Metropolitano, asi como también la concordancia del modelo de
ocupacion municipal propuesto con la estructura territorial metropolitana

para el corto, mediano y largo plazo.

3.1.2 Planes Parciales

Los Planes Parciales como instrumentos de planificacion
complementarios al Plan de Ordenamiento Territorial en una escala
intermedia o zonal, deberan articular las decisiones de ordenamiento
metropolitano y municipal con los mecanismos e instrumentos de gestion
especificos que se utilizaran para viabilizar las propuestas de

ordenamiento en determinadas zonas.
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Los proyectos de planes parciales ademas de la propuesta urbanistica
deberan incluir las simulaciones financieras y la definicion de los
instrumentos de gestidn del suelo y financiacion, asi como los actores e
instituciones que participaran en su desarrollo. Cuando se trate de
unidades de actuacion urbanistica, los planes parciales deberan
contener adicionalmente, las previsiones para asegurar el reparto
equitativo de las cargas y beneficios entre los propietarios y demas

actores que participen.

El Componente de Ordenamiento Territorial Metropolitano ha definido
como condiciébn para el desarrollo de los suelos de expansion, la
utilizacion de este instrumento de planificacion complementaria, los
cuales se realizaran conforme a las directrices ambientales, de espacio
publico y de uso, con el propdsito de asegurar, entre otros aspectos, el
equilibrio ambiental y paisajistico que se desea y la destinacion de los

suelos para los usos que requiere la tecnépolis.

De acuerdo con lo dispuesto en el Componente de Ordenamiento
Territorial Metropolitano la aprobacion de los planes parciales para las
areas de expansion debera tener concepto previo y favorable de la
Corporacion para la Defensa de la Meseta de Bucaramanga, de

conformidad con lo establecido en el articulo 27 de la Ley 388 de 1997.

3.2 INSTRUMENTOS PARA LA ADQUISICIONDE SUELO
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Los instrumentos para la adquisicion de suelo por parte del Area Metropolitana
de Bucaramanga, para el desarrollo de los proyectos y programas definidos en
su Componente de Ordenamiento Territorial, son la enajenacion voluntaria, la
expropiacion judicial y la expropiacion por via administrativa, instrumentos que
concretan el mandato constitucional de "prevalencia del interés general sobre el

particular" (Ver Anexo ll).

Para el caso del Area Metropolitana de Bucaramanga, la utilizacion de estos
instrumentos procedera para la adquisicién de tierras e inmuebles requeridos
para la ejecucion del plan vial, la adquisiciéon de terrenos para adelantar
proyectos de vivienda de interés social y para el traslado de poblaciones
localizadas en riesgo fisico inminente, la construccion de parques
metropolitanos, y la ejecucién de proyectos de equipamientos de transporte,
salud y educacion, entre otros. En todo caso, para hacer uso de estos
instrumentos, la Junta Metropolitana debera declarar de utilidad publica o de

interés social los inmuebles que va a adquirir.

La expropiacion por via administrativa para la adquisicion de los inmuebles se
utilizara especialmente para las obras prioritarias del plan vial, la construccion
de vivienda de interés social para reubicacion de asentamientos en zonas de
riesgo y la ampliaciéon del sistema de abastecimiento de agua potable. Con el
proposito de viabilizar la aplicacion de este instrumento, la Junta Metropolitana
debera expedir un Acuerdo definiendo la entidad competente para conceptuar
sobre las condiciones de urgencia, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
64 de la Ley 388 de 1997; que podra ser el Consejo Metropolitano de

Planeacion.
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Con el propésito de garantizar el desarrollo de los proyectos estratégicos y
requeridos dentro del ordenamiento metropolitano y teniendo en cuenta que la
Ley 388 de 1997 autoriz6 la posibilidad de expropiar inmuebles para
desarrollarlos en asocio con terceros, publicos o privados, utilizando los
recursos financieros de éstos, el Area promovera la vinculacion de los
municipios, la Corporacion para la Defensa de la Meseta de Bucaramanga y el
sector privado para el desarrollo de los proyectos de vivienda social, parques

metropolitanos y sistema de transporte masivo.

3.3 INSTRUMENTOS PARA EL REPARTO DE CARGAS Y

BENEFICIOS

Son aquellos que permiten el desarrollo y redesarrollo mas equilibrado de la
ciudad al vincular a la totalidad de propietarios en la financiacién de los costes
gue demanda el urbanismo asi como en la financiacion de las areas de
cesiones que se hayan definido, asegurando que "todos pongan y todos

ganen".

Los instrumentos para el reparto equitativo de las cargas y beneficios tratan de
disminuir los desequilibrios e inequidades que originan las decisiones de
planificacion, tomadas desde los Lineamientos Metropolitanos, pasando por
los Planes de Ordenamiento Municipal y que se concretan en las propuestas de
los planes parciales y en la delimitacion de las unidades de actuacion

urbanistica.
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Los instrumentos que aseguran el reparto equitativo de cargas y beneficios son
el aprovechamiento urbanistico, las compensaciones urbanisticas y la
transferencia de derechos de construccion y desarrollo, los cuales deberan ser
aplicados por los municipios que conforman el Area Metropolitana, de tal
manera que se garantice la forma de ocupacién del territorio propuesta y la

rentabilidad de los propietarios e inversionistas.

Como mecanismo complementario para el reparto de cargas y beneficios, esta
la posibilidad que tienen los municipios de definir las &reas o zonas donde se
localizaran las cesiones obligatorias gratuitas que se derivan del proceso de
urbanizacion. En desarrollo de esta competencia, los municipios podran definir
que un porcentaje de las areas destinadas a zonas verdes en todas las
urbanizaciones que se desarrollen sea localizado en aquellas areas que se
convertiran en parques metropolitanos o en las zonas de conservacion

ambiental.

En todo caso, en el Acuerdo Metropolitano de Ordenamiento Territorial se
preve esta situacion y se le da a los municipios la orientacion obligatoriamente
general de que al menos el tres por ciento (3%) de las cesiones sean

localizadas en las zonas para pargues metropolitanos.

Para concretar el reparto equitativo de las cargas y los beneficios, en los
planes de ordenamiento municipal se deben incluir las directrices y
lineamientos definidas en el Componente de Ordenamiento Territorial
Metropolitano, que orientaran la urbanizacién de las zonas a desarrollar en

suelo urbano y de expansion, que por sus altas cargas en espacio publico y de
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conservacion ambiental o porque requiere de reserva de suelo para la
localizacion de equipamientos de escala metropolitana implican una gestion

asociada.

El Area, a través de sus acciones de asistencia técnica a los municipios,
promovera la inclusion de las directrices metropolitanas y municipales en los
planes de ordenamiento que permitan el desarrollo de las unidades de
actuacion, en especial las correspondientes a la Mesa de Ruitoque y los Rios
Frio, Oro y Surata. Igualmente el Area apoyara directamente a los municipios
para asegurar la aplicacion de los instrumentos para el reparto equitativo de las
cargas Yy beneficios, para lo cual puede utilizar la informacién contenida en el

Anexo Il.

Con la implementacion de estos instrumentos de gestién por parte de los
municipios se lograra constituir en parte, las reservas del suelo de proteccion
ambiental, asi como aquél requerido para los parques metropolitanos sin
incurrir en costos adicionales por parte del Area, de los Municipios o de la

Corporacion para la Defensa de la Meseta de Bucaramanga.

3.4 INSTRUMENTOS PARA REDEFINIR LA ESTRUCTURA|

PREDIAL

Son aquellos que permiten el desarrollo de unidades de actuacion urbanistica y
el reparto equitativo de las cargas y beneficios, en los eventos en que se realiza
una intervencion, sin tener en cuenta los limites prediales, para garantizar la

funcionalidad y morfologia urbana mas adecuada. Es decir, se aplican como
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instrumentos complementarios en los procesos de gestion asociada para el

desarrollo urbanistico en suelos urbanos y de expansién urbana.

Son instrumentos para la redefinicion de la estructura predial el reajuste de
tierras (en procesos de urbanizacion en suelo urbano o de expansion) y la
integracion inmobiliaria (en procesos de renovacion y redesarrollo en suelo
urbano). El Area Metropolitana prestara asistencia técnica a los municipios
para la aplicacion del reajuste de tierras, especialmente en las areas
funcionales de la Mesa de Ruitoque Yy los Rios Surata, Frio y Oro, para lo cual

podra utilizar los contenidos del Anexo II.

3.5 INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Son aquellos dirigidos a orientar la consecucion de recursos que aseguren el
desarrollo de los proyectos y programas estratégicos y prioritarios que define el
Componente de Ordenamiento del Plan Metropolitano. Ademas de los recursos
propios del Area Metropolitana destinados a inversion, puede utilizar la
contribucion de valorizacion, la participacién en plusvalia por obra publica, los

bonos y pagarés de Reforma Urbana.

Con el propésito de asegurar la igualdad de los ciudadanos ante la Ley y la
recuperacion de la totalidad de las inversiones en obra publica que realizara el
Area Metropolitana, en los eventos en que las inversiones no se recuperen por
el sistema de contribucién de valorizacion el Area tratara de imponer y cobra la

participacion en plusvalia por obra publica.
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Para definir el instrumento mas eficiente y eficaz a utilizar para el
financiamiento de obra publica, el Area realizara las simulaciones financieras,
teniendo en cuenta la oportunidad y anticipacién del recaudo, la poblacién
beneficiaria, la estructura impositiva en el momento y la disponibilidad inicial de

recursos para desarrollar las obras?

Para la toma de estas decisiones sera de vital importancia la informacion que
se produzca en el observatorio inmobiliario que se implementara en el Area,
dado que le permitira acercarse al precio de los inmuebles con mayor certeza
con base en el comportamiento del mercado local.

Hasta tanto no se haya desarrollado suficientemente el sistema de financiacion
de obras publicas a través del cobro de la participacion en plusvalia, el Area
continuara financiando los proyectos relacionados con el plan vial y el sistema
de transporte metropolitano con sus recursos actuales, tales como la sobretasa

a la gasolina o aplicando el cobro de contribucion de valorizacion.

De otra parte, dentro de las acciones de asistencia técnica del Area a los
municipios para la formulacion de sus planes de ordenamiento territorial
promovera y apoyara la inclusion de las normas que permitan la liquidacion y
cobro de las plusvalias por las decisiones de ordenamiento que definen los
municipios, especialmente por la clasificacion del suelo, es decir, la definicion
de las nuevas areas de expansion. Igualmente el Area prestara asistencia
técnica para desarrollar el procedimiento de liquidacion y cobro de la
participacion en plusvalia por parte de los municipios, siempre y cuando el

producto del recaudo se dirija a la financiacion del sistema de transporte

Es preciso recordar que la participacion en plusvalia es un recurso incierto y no se cobra anticipadamente sino
cuando el propietario realiza el beneficio: vende, cambia uso, pide licencias.
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masivo y el desarrollo de planes y proyectos de vivienda social, que constituyen

dos de los hechos metropolitanos definidos.

Adicionalmente, el Area Metropolitana de Bucaramanga, de acuerdo con la
capacidad de endeudamiento que tenga, podra financiar el desarrollo de los
proyectos urbanisticos, incluyendo la compra de los inmuebles, a través de
pagarés de reforma urbana, siempre y cuando se cuente con la autorizacion de

endeudamiento de la Junta Metropolitana.

De otra parte, el Area Metropolitana de Bucaramanga, de acuerdo con la
capacidad de endeudamiento que tenga y las autorizaciones emanadas de la
Junta Metropolitana, podra emitir titulos de deuda publica denominados Bonos
de Reforma Urbana, para financiar los proyectos de desarrollo urbano previsto
en el Componente de Ordenamiento Territorial, con el propdésito de financiar el
desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, la construccion de
equipamientos sociales y el desarrollo de proyectos mediante reajuste de
tierras e integracion inmobiliaria, tendientes a asegurar los usos requeridos

para la tecnépolis.

Por dltimo es preciso tener en cuenta, como se explicd anteriormente, la
gestion de los proyectos y el desarrollo de las zonas definidas en el
Componente de Ordenamiento Territorial del Plan Integral de Desarrollo
Metropolitano no implica necesariamente una erogacion de recursos por parte
del Area Metropolitana o de los municipios, sino que incluye una combinacion

de los instrumentos de financiacion con los instrumentos de gestion.
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En tal sentido, la estrategia de financiacién del Componente de Ordenamiento
Territorial Metropolitano incluira los menores costos en que se incurre por la
adquisicion del suelo para parques metropolitanos, zonas de proteccion
ambiental y terrenos para vivienda social la gestion asociada a través de la
delimitacion unidades de actuacion urbanistica y la utilizacion del reajuste de
tierras y la integracion inmobiliaria, asi como la transferencia de derechos de
construccion y desarrollo y la destinacion de un porcentaje de las cesiones para

zonas verdes en las areas definida por el Plan.

El Area Metropolitana a través de la Direccion y del Banco
Inmobiliario se convertira en el promotor de proyectos a
desarrollar en asocio con los municipios y el sector privado.
Ilgualmente el Area desarrollara acciones de asistencia técnica a
los municipios para asegurar la concurrencia de ellos en la

gestion y financiacion de los proyectos.
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