INTRODUCCION.

La Ley 388 de 1997 ordena a los municipios y distritos del pais la formulaciéon de sus
respectivos Planes de Ordenamiento Territorial, como mecanismo que permita
garantizar el desarrollo sostenible del territorio y el uso equitativo y racional del
suelo. Adicionalmente la Ley busca armonizar el marco legal vigente, en particular
con las que desarrollan la Ley de Medio Ambiente, la Ley 32 de 1991 de vivienda y la
Ley 142 de 1994, denominada Ley de servicios publicos.

Para el caso de los municipios mayores a 100.000 habitantes, la ley propone la
elaboracion de un Plan de Ordenamiento Territorial, el cual responde a la mayor
complejidad de estos municipios y que implica el desarrollo y aplicacion de
instrumentos novedosos de planificacion y gestion del suelo con el fin de garantizar
el uso racional del suelo y el reparto de cargas y beneficios entre otros aspectos.

El principal aporte de la Ley 388 tal vez sea la oportunidad a que por primera vez se
realice una reflexion seria sobre el papel del territorio y su organizacion al interior de
cada entidad territorial y proyecte al largo plazo, mas alla de tres administraciones
municipales las decisiones, programas y proyectos que logren llevar a la realidad el
modelo territorial definido de forma participativa.

Un ultimo aspecto que es necesario puntualizar, se relaciona con el nuevo enfoque
dado al tema de la GESTION. La Ley otorga a los municipios una gran cantidad de
instrumentos y fundamento legal que facilitan las actuaciones por parte de la
administracion para hacer prevalecer el interés general y garantizar que la
propiedad cumpla con su funcién social y ecoldgica. Para que esto sea posible se
requiere por un lado, contar con unas reglas de juego claras, las cuales son
plasmadas en el Plan de Ordenamiento y por otro la voluntad politica no solo de los
dirigentes sino de las diferentes fuerzas vivas del municipio.
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PRESENTACION

El presente documento desarrolla el componente de gestion del Plan de
Ordenamiento. El énfasis del presente documento, se centra en la definicion y
clarificacién de los instrumentos que seran incorporados dentro del Plan de
Ordenamiento como parte del componente de gestion. Estos instrumentos
constituyen la base de la ejecucion del POT como insumo para dar respuesta a las
problematicas centrales del Municipio y seran el soporte para la implementacion de
las politicas y programas que defina el Plan de Ordenamiento Territorial

En respuesta al objeto de la consultoria, se desarrollaron las siguientes actividades y
productos:

e Asesorar el equipo técnico local del Municipio e incorporar al desarrollo del
componente general urbano y rural instrumentos de gestion y la dimension de
gestion que aseguren su implementacion. Esta asesoria trascendio el
componente de gestion participandose en la formulacion y orientacion del
proceso de formulacién del Plan. Como resultado, se entrega el presente
documento que contiene los instrumentos de gestion de decisiones de
planificacion del P.O.T.

e Desarrollar el componente de gestién: recolectar la informacion del sector
inmobiliario y de construccién, valoracion de la informacion y elaborar
diagndstico, elaborar directrices, objetivos y estrategias del componente de
gestién, articular los diversos componentes de gestion, identificar los
instrumentos de gestién urbanistica y definir Su aplicacion, los cuales se
expresan en los numerales 4,5 y 6 y en el proyecto de acuerdo.

e Elaborar el proyecto de acuerdo para la adopcidon del plan de ordenamiento
territorial, el cual hace parte del presente documento.

e Elaborar el programa de ejecucién de acuerdo a la ley 388 de 1997 y decreto
879 de 1998, el cual se encuentra detallado en el numeral siete.

e Valorar la informacion sobre finanzas, economia, proyectos de desarrollo,
capacidad institucional y de gestién Municipal, mapa institucional y oferta de
recursos, los cuales se encuentran desarrollados en los capitulos 2, 3, 4.

De esta forma se da cumplimiento a lo pactado en el contrato 014 de 1999.
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1. LA GESTION INSTITUCIONAL
1.1.LA GESTION INSTITUCIONAL

El analisis de la gestion institucional aborda desde la perspectiva institucional la
capacidad de gestion territorial con el fin de determinar las condiciones y
adecuaciones necesarias para que el Plan de Ordenamiento Territorial pueda ser
ejecutado dentro de las vigencias previstas y que contribuya de manera efectiva
al mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion.

La Gestion institucional para la implementacion del Plan de Ordenamiento
Territorial, debe ser inscrita dentro de un proceso mas amplio, enfocado al
desarrollo institucional, el cual se concibe como “ un proceso sistematico y
planificado, articulado a las estrategias de desarrollo local y emprendido por las
autoridades, el sector privado y la comunidad para convertir al municipio en una

unidad de gestion del bienestar econémico, social y ambiental de la poblacion”.!

Desde el punto de vista conceptual, los programas de desarrollo institucional o las
acciones que se desarrollen a su interior, deben tener como propdsito:?

e Promover una cultura politica y organizacional consistente con los valores de
democracia participativa, la autonomia y responsabilidad de los individuos y
comunidades, la revalorizacion del conocimiento comudn y del espiritu ciudadano
activo.

e Estimular el uso de férmulas sociales, administrativas, politicas y juridicas para la
articulacion de intereses y la solucion de conflictos.

e Permitir que, mediante un proceso abierto y publico se definan prioridades,
programas y proyectos; Se movilicen recursos y se determinen servicios que
puede proveer, subsidiar o regular la administracién publica.

eQue las comunidades y los individuos dispongan de adecuada informacion,
posibilidades de analisis e instancias de intervencion para participar en la
formacion, implementacion y evaluacion de politicas publicas; identificar recursos
publicos y en relacion con ellos revisar quiénes y como los movilizan.

' Politica para el Desarrollo Institucional de los Municipios, Documento CONPES 2539 de
1991, DNP-UDT_DPRE, pagina 6

2 \Ver ampliacidn en: Henao, Marino Tadeo, Base conceptual para programas de desarrollo
institucional, gerencia publica y redisefio organizacional, Bogota, 1993.
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e Enfrentar la desviacion que permite que las politicas, programas y proyectos
publicos se formen y ejecuten privadamente bajo la influencia o control de grupos
de poder privados.

La gestion institucional, en el marco de la gestion urbana y para el desarrollo del
Plan de Ordenamiento Territorial, implica para la autoridad local una modificacion
de los roles y atribuciones, tendientes a dotarlas de mayores niveles de
autonomia, independencia financiera y discrecionalidad en la toma de decisiones
y la asignacion de recursos, permitiéndole asumir un papel dinamizador,
generador y de promocion del desarrollo urbano.

En Ultimas se debe apuntar a fortalecer la gobernabilidad en el territorio,
mediante el ordenamiento del espacio urbano y rural, construido, construible y no
construido en términos no solamente fisicos sino también econdmicos y sociales.
Con este planteamiento, se busca trascender las concepciones tradicionales de
gestion basadas solamente en el control de la ocupacion y de las
transformaciones del espacio urbano y de la provision de algunos servicios
basicos.

La gestidn territorial, presupone elementos como:

e Una Institucionalidad particular, donde el gobierno local es ejercido por
autoridades competentes y motivadas, con esfuerzos encaminados a la
generacion de un proceso de administracion y gestiébn que sea apropiado y
ajustado a las caracteristicas y necesidades de desarrollo municipal.

e La administracion urbana basada en un paradigma de actuacion en el cual, ademas
de la importancia de las obras y acciones fisicas sobre el territorio, priorice la
dimensién del proceso de gestion para la operacion de dichos productos. Esta
variante conceptual permite el fortalecimiento de mecanismos participativos de
toma de decisiones, la conceptualizacion del gobierno local como facilitador de
procesos, la concrecidn de instancias de trabajo publico-privadas, la privatizacion
de servicios, la planificacién indicativa, un ajustado marco regulatorio y
normativo, espacios de negociacién para los proyectos y la coordinacion y
concertacion de acciones como elementos centrales de gestion.

o El esfuerzo en la gestion local no se circunscribe solamente a la busqueda de la
eficiencia en la operacion de funciones y servicios y manejo de recursos sino que
ademas de ello debe contribuir al desarrollo mediante esfuerzos especiales de
inversion, mediatizacién, evaluacidon y presentacion d e proyectos, de
informacion y demas.

e La incorporacion de la participacién en el sistema de administracion, permite
identificar opciones diferentes para la solucion de problemas, ampliando la
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capacidad de generacion de iniciativas locales y la puesta en practica de
esfuerzos de coordinacién y convergencia de recursos tradicionales y no
convencionales en torno a programas y proyectos de desarrollo local. En este
enfoque, las relaciones entre estado y comunidad tienden a cambiar
positivamente, al igual que entre el municipio y los niveles superiores, entre el
sector privado y el publico. DE la misma manera el resultado esperado consiste
en una administracion de mayor eficiencia, mejora en los niveles de calidad de
vida, reduccién de los costos publicos de operacién y mantenimiento de los
servicios, un interés publico y privado en el gobierno y la gestion local y nuevas
relaciones entre el ciudadano y el medio urbano.

Para el logro de estos conceptos esbozados, se debe partir del proceso de analisis
continuo y permanente de la estructura institucional municipal, el marco normativo y
los procedimientos de forma que garanticen y sustenten la permanencia de las
acciones del Plan, su legitimidad e insercién en la cultura comunitaria y lograr el
compromiso de los actores territoriales e institucionales que converjan alrededor de
la implementacién del mismo.

1.2, ANALISIS DIAGNOSTICO — MAPA INSTITUCIONAL

El Plan de Desarrollo 1998-2000, cuestiona la organizacion de la administracion
municipal: “la estructura administrativa actual del Municipio, caracterizada por su
infuncionalidad y baja capacidad de respuesta a los requerimientos de gestion
debido basicamente a una concepcidon sectorial del desarrollo y al producto de
intereses burocraticos particulares alejados totalmente de un sentido de desarrollo
dimensional e integral, como elemento ejecutor de un Plan de Desarrollo.” (P.184)

“El bajo nivel de gestion se debe en gran parte a la falta de una mision compartida y
de una vision a mediano y largo plazo de politicas publicas; ambitos de accidn
superpuestos; ausencia de objetivos comunes; desarticulacion entre los procesos de
planeacion y presupuestacion; La falta de procesos de evaluacion y seguimiento; el
desconocimiento o manejo inadecuado de tecnologias de gestion y exiguo desarrollo
de sistema de informacion. “(P.184)

En tal sentido, el Plan de Ordenamiento Territorial, una vez entrado en vigencia,
cambia las reglas de juego bajo las cuales se inscribe la gestion de la administracion
municipal.

En primer lugar, el Plan de Ordenamiento se constituye en el instrumento de
planificacion de largo plazo, de obligatorio cumplimiento y al cual debera adecuarse
los planes de desarrollo de las futuras administraciones. En este sentido la propuesta
del Plan de Ordenamiento constituye una base sobre la cual plantear la gestion
territorial y por ende la organizacion de la administracion, con un horizonte de largo
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plazo, donde sea posible efectuar un seguimiento al cumplimiento de las metas y
objetivos.

En segundo lugar, el Plan de Ordenamiento pretende reunir el consenso y vision
compartida sobre el municipio, con los actores del desarrollo urbano y municipal,
hecho que permitird mejorar notablemente la gestion al aunarse esfuerzos tanto al
interior del sector publico como con el sector privado y las comunidades.

Un tercer aspecto se refiere a la posibilidad que brinda el Plan de Ordenamiento de
repensar el concepto de desarrollo: de las visiones sectoriales y aisladas a
concepciones integrales de alto impacto que se traduzcan en proyectos que tengan
el poder de transformar la realidad urbana. Este componente requiere de la revision
de los procesos de coordinacion y de una organizacion administrativa mas dindamica
y flexible.

Por Ultimo, los niveles de burocratizacion y de politizacion naturales en el sistema
politico colombiano, encuentra en el marco de la nueva forma de gestion la
posibilidad de equilibrarse mediante la apertura de espacios para los ciudadanos, las
alianzas con el sector privado y el desarrollo de programas y proyectos en los que se
responsabilicen actores publicos, privados y comunitarios.

Con el fin de poder determinar los lineamientos generales que acompafien el Plan de
Ordenamiento, desde la parte institucional, se presenta a continuacion una
presentacion y descripcion de las caracteristicas, debilidades y potencialidades de los
diferentes actores relacionados con el sector publico, privado y comunitario.

__ - Con formato: Numeracién y
“ vifietas

1.2.1. _La Institucionalidad Piblica

La estructura de la administracion municipal se encuentra definida por el Decreto
620 de 1996, de conformidad con las atribuciones del acuerdo 017 de 1995.

Dentro de los aspectos positivos a destacarse dentro del Decreto, se encuentran los
siguientes aspectos:

Establece que “Las organizaciones comunitarias, civicas, profesionales, juveniles,
sindicales, benéficas o de utilidad comin no gubernamentales, sin animo de lucro y
constituidas con arreglo a la Ley, podran vincularse al desarrollo y mejoramiento
municipal mediante su participacion en el ejercicio de las funciones, la prestacién de
servicios o la ejecucion de obras publicas a cargo de la Administracion Central o
Descentralizada; para lo cual se debera celebrar contratos o convenios respectivos.”

Desde este punto de vista, la gestién no es un asunto exclusivo de competencia del
municipio sino que permite la vinculacion de otros sectores.
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Establece que “El municipio de Tunja podra asociarse con otro u otros municipios
para organizar conjuntamente la prestacion de servicios publicos, la ejecucion de
obras o el cumplimiento de funciones administrativas, procurando la eficiencia y
eficacia de los mismos, asi como el desarrollo integral de sus territorios y colaborar
mutuamente en la ejecucion de obras publicas.

Desde este punto de vista, se abre la posibilidad de pensar y actual de forma
regional, maxime cuando son inminentes procesos de conurbacion e interelacion
regional.

El decreto 620 plantea que dentro de la Estructura Administrativa se consideran dos
niveles basicos: el de Direccion y el de Administracién o Ejecucion de Programas. El
nivel de direccion esta encargado de definir las politicas, establecer los programas y
el proceso de coordinacion y control de su ejecucion.

La direccion suprema de la Administracion del municipio de Tunja corresponde al
Alcalde con la asesoria del Consejo de Gobierno.

En cada dependencia o entidad, el Secretario, Gerente o Director es el responsable
de la direccion, coordinacién y control de su respectiva dependencia.

El nivel de administracién o ejecucion de programas es el encargado de proveer y
administrar los recursos indispensables para la gestion administrativa, prestar los
servicios y ejecutar las obras que se realicen directamente por el Municipio.

La estructura basica de la Administracion del municipio de Tunja se compone de los
siguientes organismos:

SECTOR CENTRAL

a. Despacho del Alcalde
b. Secretarias y Departamentos Administrativos

SECTOR DESCENTRALIZADO

a. Establecimientos Publicos
b. Empresas Industriales y Comerciales
c. Sociedades de Economia Mixta

La presentacion y descripcidn que se presenta a continuacion, relaciona aquellas
dependencias y funciones que tienen que ver directamente con la implementacion
del Plan de Ordenamiento Territorial, asociadas al sector central.

a. Despacho del Alcalde
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El Despacho del Alcalde tiene como mision alcanzar el bienestar general y el
mejoramiento de la calidad de vida de la poblaciéon del municipio de Tunja, mediante
la promocidn, coordinacion y prestacion de bienes y servicios, tendiente a conseguir
el desarrollo integral de sus habitantes.

El Despacho del Alcalde tiene como propdsito el cumplimiento y ejecucién del Plan
de Desarrollo Municipal. Dentro de sus funciones se encuentran las de:

> Ordenar el desarrollo de su territorio y la ejecucion de las obras que demande el
progreso municipal.

> Planificar el desarrollo econdmico, social y ambiental dentro de su jurisdiccion,
de conformidad con la ley y en coordinacion con otras entidades.

b. Oficina de Planeacién

La Oficina de Planeacion es un érgano de la Administracién Central con caracter
asesor, dependiente del Despacho del Alcalde.

La Oficina de Planeacion tiene como mision la orientacion del desarrollo de la
administracion y principalmente de la Comunidad, asi como el disefio de los
instrumentos técnicos que lo viabilicen, eficientemente soportado en un sistema
expedito de informacién y un talento humano altamente preparado, que propicie
criterios antropocéntricos hacia el bienestar integral y mejoramiento de la calidad de
vida de los habitantes de Tunja.

La Oficina de Planeacién tiene como propdsito orientar, dirigir y proyectar
estratégicamente los planes, programas y proyectos que conlleven al bienestar de la
comunidad de Tunja. Entre sus funciones estan:

> Concebir, formular y orientar las politicas, los planes, programas y proyectos del
Municipio.

> Asesorar al Alcalde en la fijacidn de las politicas generales del Municipio.

> Fomentar y disefar la elaboracién de estudios e investigaciones de injerencia del
Municipio, asi como la formulacién y orientacion de programas y planes
sectoriales dentro del marco y concepcion del Plan de Ordenamiento Territorial.

> Llevar el sistema de Banco de Programas y Proyectos.

> Hacer seguimiento y evaluacion y ajustes involucrando la participacion
ciudadana.

Limitaciones.

Si bien la Oficina de Planeacion tiene relacion directa con el Alcalde, su caracter de
oficina asesora le confiere un nivel secundario en el ambito de la jerarquia de la

8




Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja - Formulacion - Gestion

Institucionalidad municipal, careciendo de los mecanismos para una efectiva
coordinacion.

Las funciones asignadas son de caracter pasivo es decir, la realizacién de estudios,
la articulacion de programas y proyectos y la evaluacion y seguimiento de las
acciones del municipio.

El Plan de Ordenamiento Territorial implica un ambicioso reto, en especial para el
montaje de los nuevos instrumentos de gestién urbana y el cumplimiento de las
metas del POT y el establecimiento de un nuevo marco de relaciones con el sector
privado y las comunidades, por lo que se requiere un papel mas especializado de
Planeacion que no se refleja en las funciones establecidas.

Respecto a la autonomia de la Oficina frente a las decisiones de planificacién y
normativas, esta se encuentra disminuida y en muchos casos en contravia frente al
papel que juega la Junta de Planeacién, que en muchos casos se convierte en la
legisladora administrativa en los casos de excepcion a la norma. La aprobacion del
Plan de Ordenamiento Territorial, clarifica las normas a ser aplicadas y establece un
régimen detallado, hecho que implica la no necesidad de un este superior que
interprete dichas normativas.

c. Oficina Juridica

El proposito de la Oficina Juridica es garantizar y prevenir que los actos municipales
cumplan con la normatividad vigente.

Entre sus funciones se encuentra la de Asesorar en los aspectos legales la
elaboracion de los estudios necesarios, para la formulacion y presentacion de
proyectos de acuerdo, decreto y resolucion en materia de competencia de la
Administracion.

Limitaciones

La Ley 388 de 1997 plantea un nuevo marco de derecho urbanistico que requiere
ser incorporado dentro de la accién de la oficina juridica. Los nuevos instrumentos y
su aplicacion requieren de un trasfondo conceptual y legal de importancia dada la
complejidad de los temas relacionados con la gestion del suelo, procesos de
expropiacion, procesos de asociacion con sector privado, aplicacion de instrumentos
para reparto de cargas y beneficios, creacion y funcionamiento del Banco
inmobiliario, fondo de compensaciones entre otros.

El desarrollo de Programas y Proyectos contenidos dentro del Plan de Ordenamiento
Territorial implicaran un amplio soporte juridico que si bien puede hacer parte de
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cada uno de los proyectos requieren de una importante coordinacion, articulacion y
supervision.

D. Oficina De Comunicaciones

Tiene como funcién basica, servir de érgano de enlace entra la Administracion y la
Comunidad.

Limitaciones.

El accionar de la Oficina de Comunicaciones se centra en procesos de informacion y
divulgacion. Dentro de la concepcion del Plan de Ordenamiento Territorial, se
requiere desarrollar una estrategia desde el mismo Plan que se constituya en la base
del proceso de participacion y seguimiento de la comunidad.

En ese sentido, se requiere incorporar conceptos de pedagogia y formacion
ciudadana como soporte de la oficina de comunicaciones, con una linea particular en
el entendimiento, comprension, informacion de avance sobre el Plan de
Ordenamiento Territorial.

Igualmente debe hacer parte del quehacer de esta dependencia, la promocion y
motivacion de la comunidad y el sector privado, para participar en las iniciativas del
Plan de Ordenamiento Territorial

SECRETARIA DE SERVICIOS A LA COMUNIDAD

Dentro del Organigrama municipal, La Secretaria de Servicios a la Comunidad es un
organo principal de la Administracion Central, dependiente del Despacho del Alcalde.

La misidn de la Secretaria de Servicios a la Comunidad es satisfacer la presentacion
de las necesidades basicas insatisfechas de los habitantes de la Ciudad de Tunja,
haciendo especial énfasis en las demandas de la poblacion mas vulnerable y en la
ejecucion de los programas de inversidn social plasmados en el Plan de Desarrollo;
propendiendo por el mejoramiento continuo de los indices de calidad y cobertura a
través del uso racional de los recursos disponibles y de un equipo humano
concientizado de trabajar por los habitantes de la Ciudad.

Entre las funciones de la Secretaria de Servicios a la Comunidad se encuentran las
siguientes:

Prestar, directa o indirectamente, los servicios a cargo del Municipio.

En coordinacion con el Alcalde, formular y fijar las politicas, y adoptar y ejecutar
planes y programas de desarrollo econdmico, social y ambiental para el Municipio.
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Ejecutar las politicas, planes y programas que en materia de desarrollo territorial se
dicten para el Municipio.

Construir y dar mantenimiento a las obras que demande el progreso del Municipio y
que éste deba ejecutar directamente, ¢ velar por la debida construccién de las que
se ejecuten a través de otras personas juridicas o naturales.

Adelantar las gestiones necesarias para la solucion de las necesidades insatisfechas
de salud, educacion, saneamiento ambiental, agua potable, servicios publicos,
vivienda, recreacion y deporte, directa o indirectamente y en concurrencia,
complementariedad y coordinacion con las demas entidades territoriales y la Nacion,
en los términos que fije la ley.

Responder por el buen funcionamiento del transporte terrestre, publico y
privado, y el transito eficiente de personas, animales y vehiculos en la jurisdiccién
del Municipio en concordancia con las normas que para el efecto se dicten por
autoridad competente.

Subordinadas a esta Secretaria, se encuentran las siguientes Direcciones que se
relacionan con acciones de desarrollo territorial:

E. Direccion De Educacion

La Misién de la Direccion de Educacién es consolidar a Tunja como Ciudad
Universitaria, Turistica y Cultural y administrar los servicios educativos a cargo del
Municipio de Tunja conducente al fortalecimiento de la solidaridad, participacion,
civismo, los derechos, integracién productiva, los valores que fortalezcan la identidad
cultural y la familia, para lo cual buscara la plena cobertura en el sistema basico
mejorando constantemente su calidad haciendo de Tunja ejemplo mundial de
intelectualidad.

Busca entre otras funciones, Adelantar las acciones necesarias para la financiacion
de las inversiones en infraestructura y dotacion, asi como, asegurar su
mantenimiento.

Limitaciones y Potencialidades.

Si bien la accion territorial de la Secretaria de Educacion se limita a aspectos
financieros y de mantenimiento de la infraestructura educativa, frente al Plan de
Ordenamiento Territorial adquiere un papel preponderante con el fin de consolidar la
vision de futuro de la ciudad.

En tal sentido, esta entidad tiene el potencial para estructurar y liderar los proyectos
de la ciudad educativa y educadora y convertirse en promotor en el ambito nacional
e internacional de acciones que contribuyan al desarrollo de la visiéon de futuro, ya
involucrada dentro del decreto .
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F. Direccién De Recreacion Y Deportes

La mision de la Direccion de Recreacion y Deportes es generalizar y optimizar la
practica del Deporte y la Recreacion de los habitantes del Municipio para crear
condiciones materiales y espirituales que contribuyan al desarrollo integral de las
familias alrededor de la propia identidad del mismo, como capital educativa, turistica
y cultural, mediante la masificacion del deporte, uso racional de escenarios, zonas
verdes y actividades, basado en la participacion y autogestion de las comunidades.

El propdsito de la Direccion de Recreacion y Deportes es la implementacion del
sistema local del deporte, la recreacion, aprovechamiento del tiempo libre , la
educacion fisica y velar por el buen uso manejo del espacio publico.

Busca igualmente “Facilitar a todos los habitantes de la ciudad, el ejercicio de los
derechos y la oportunidad de practicar el deporte y la recreacion, procurando la
creacion de las condiciones materiales y espirituales que permitan dar cumplimiento
a los preceptos constitucionales sobre la materia, contribuyendo asi al bienestar
social y al desarrollo integral del individuo. Directamente relacionada con la
ejecucion, tiene como funcién “Velar por la adecuacion, construccion, optimizacién y
dotacion de escenarios deportivos y recreativos municipales.”

Limitaciones y Potencialidades

El Plan de Ordenamiento Territorial plantea dentro de sus lineas centrales para el
logro de la visién de futuro, un ambicioso programa de creacién de nuevas areas
recreativas para la ciudad y de recuperacion de los espacios publicos recreativos y
deportivos existentes.

Esta iniciativa requiere del fortalecimiento de la entidad encargada de su promocion,
implementacion y mantenimiento, buscandose nuevas formas que garanticen el
minimo de recursos publicos, la vinculacion de las comunidades y el
aprovechamiento econémico del espacio publico como alternativa para su
financiacion.

Esta dependencia requerird de fuertes mecanismos de coordinacion con la oficina de
planeacion y la encargada de la ejecucion de proyectos.

G. Direccidn De Cultura Y Turismo

La misién de la Direccion de Cultura y Turismo es hacer de Tunja una Ciudad
mundialmente reconocida por su actividad y riquezas culturales que atraigan el
Turismo, para beneficio en la calidad de vida de las familias de la localidad,
aprovechando el perfil cultural, religioso y posicion geogréfica estratégica, buscando
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la participacion ciudadana y la creacién de valores que propicien su identidad
cultural.

El propdsito de la Direccién de Cultura y Turismo es definir y desarrollar las politicas
y planes del sector para el municipio consolidada en los Planes de Desarrollo. Entre
sus funciones, relacionadas con el territorio se encuentran:

Disefar, ejecutar, vigilar y evaluar los planes y programas encaminados a la
conservaciéon y administracion de las instituciones y bienes culturales y de turismo
del municipio para la promocion de los mismos en coordinacidon con las entidades y
personas publicas, privadas y comunitarias de los diversos niveles territoriales.

Limitaciones y Potencialidades

Las estrategias del Plan de Ordenamiento apuntan a la promocién del turismo como
actividad ligada fuertemente a la estrategia de recuperacion del Centro Histérico de
la ciudad, donde se encuentra la mayoria del patrimonio urbano, arquitectdnico e
histdrico.

La recuperacion del Centro Historico requiere de una nueva Institucionalidad que
mediante mecanismos que permitan atraer capital y nuevos usos asociados al
turismo, logren transformar la actual realidad del centro y proyectarla en el ambito
nacional e internacional como monumento nacional, accién para la cual la secretaria
con su actual estructura se encuentra limitada en los recursos financieros, humanos,
técnicos y juridicos.

H. Direccion De Servicios Publicos Y Saneamiento Basico Ambiental

La mision de la Direccion de Servicios Publicos y Saneamiento Basico Ambiental es
garantizar la debida prestacion de los servicios demandados por la comunidad de
Tunja, procurando su eficiencia, oportunidad, economia y mayor cobertura, velando
por el respeto de los derechos del consumidor, a través de la participacion amplia de
la ciudadania.

El propdsito de la Direccidon de Servicios Publicos y Saneamiento Basico Ambiental es
prestar y regular los servicios publicos que se prestan en Tunja para defensa del
usuario y en procura de un medio ambiente 6ptimo.

Igualmente busca asegurar la prestacion de los servicios de agua potable,
alcantarillado, soluciones de tratamiento de aguas y disposicidn excretas, aseo
urbano, y saneamiento basico rural, directamente o en asociacién con otras
entidades publicas, comunitarias o privadas, o mediante contratacion con privadas o
comunitarias.
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Limitaciones y Potencialidades

Si bien las funciones de esta dependencia son mas de caracter regulatorio con el
fin de garantizar la prestacion de los servicios publicos, se hace importante reforzar
la necesidad de liderar la articulacion de los planes de las Empresas Prestadoras de
los Servicios Publicos, de acuerdo con las prioridades establecidas por el Plan de
Ordenamiento Territorial.

La prestacion de los servicios publicos se encuentra prestadas por Empresas
Privadas o de otros niveles gubernamentales: Acueducto y Alcantarillado por SERA
Q.A., energia por la ELECTRIFICADORA DE BOYACA, telefonia por TELECOM en
alianza con NORTEL, aseo por CIUDAD LIMPIA y préximamente gas natural.

De acuerdo con la ley 388 de 1997 se requiere la adecuacion y concordancia de los
planes y politicas de las empresas prestadoras con las prioridades del Plan,
estableciendo mecanismos que posibiliten su vinculacion financiera a los planes de
expansion y mejoramiento de la calidad del de coberturas. Se requiere del
replanteamiento de esquemas que posibiliten al municipio el acceso a recursos
financieros.

1. Direccidon De Infraestructura

La mision de la Direccidon de Infraestructura es mejorar las condiciones de las vias,
del espacio publico, usos del suelo, vivienda, asi como de prevencion y atencion de
desastres en el Municipio de Tunja, en condiciones de economia, puntualidad,
eficiencia y prontitud, basado en la vinculacion de las comunidades organizadas
interesadas en el sector y aprovechando racionalmente los recursos a disposicion.

El propdsito de la Direccidon de Infraestructura es coordinar el desarrollo urbanistico,
prevenir los desastres, mejorar la vivienda y mantener las obras publicas que
ejecute directamente la administracion municipal. Entre otras funciones, se
encuentran relacionadas con el Plan de Ordenamiento Territorial, las siguientes:

> Realizar por administracion directa o delegada la construccién y mantenimiento
de las diferentes obras de infraestructura a cargo del Municipio.

> Realizar los estudios y disefios necesarios para la ejecucion de programas y
proyectos de obras publicas, en coordinacion con la Oficina de Planeacion.

> Promover y coordinar el sistema municipal de vivienda de interés social.

» Coordinar y promover programas y proyectos para el desarrollo de la red vial,
urbanistico, de usos del suelo y de valorizacion.

> Coordinar el sistema municipal de prevencién y atencién de desastres.

Limitaciones y Potencialidades
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La Direccion de Infraestructura juega un papel preponderante dentro del
organigrama de la Administracion pues sobre ella recaen las principales
responsabilidades relacionadas con la ejecucion de acciones fisicas sobre el
territorio.

La Direccidbn maneja temas disimiles como son el tema de la vivienda, la
infraestructura vial, los parques y la prevencion y atencion de desastres asi como el
manejo e implementacién de mecanismos financieros como la valorizacion. En este
sentido, define no solo politicas, sino que realiza estudios, ejecuta obras y mantiene
esquemas financieros, generando un hibrido en cuanto temas objeto de su accion y
procesos al interior

En este contexto, se hace necesario evaluar el papel de la Entidad como ejecutor
urbano frente a su insercion dentro de la estructura de la administracion, buscando
independizar la formulacion de politicas y prioridades de las de una dependencia
ejecutora.

Por otra parte, temas como la vivienda, la prevencion de atencion y desastres dentro
de una vision amplia del componente ambiental, requieren de un alto grado de
especializacion con el fin de mejorar los procesos de ejecucion, asi como el
cumplimiento de las normativas legales, en especial de vivienda (Ley 32 de 1991)
mediante la cual se plantea la creacion de los Fondos de Vivienda Municipales, de
leyes como la 540/99 y Ley 388/97.

J. Direccidn De Asistencia Técnica Agropecuaria

La mision de la Direccidn de Asistencia Técnica Agropecuaria es prestar una eficiente
y oportuna asistencia técnica y cientifica al sector agropecuario de Tunja, dentro del
criterio de desarrollo sostenible y como tal que recupere niveles forestales
aceptables, proteja la atmdsfera, agua y suelo, aprovechando el personal altamente
dedicado vy calificado en el sector y para movilizar la comunidad para conformar una
unidad multiplicadora permanente de productividad en su zona de influencia. Entre
sus funciones se encuentra la de Promover y participar en proyectos de desarrollo
del area rural campesina.

Limitaciones y Potencialidades

El Plan de Ordenamiento identifica como una de las dareas estratégicas de
intervencion la implementacién de una politica ambiental como soporte para
garantizar la sostenibilidad del territorio, en particular por los procesos de
degradacion del suelo originados en la explotacion agricola.

En ese sentido, es una fortaleza de la Direccion de Asistencia Técnica Agropecuaria
la articulacion en sus funciones del tema ambiental y el agropecuario. Sin embargo,
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se requiere de fortalecer el componente ambiental dentro de la estructura de la
administracion para que a partir de las politicas en este sector se implementen las
acciones de aumento de la productividad de las zonas rurales, entre otras acciones.

K. Direccion De Transito Y Transportes

La mision de la Direccion de Transito y Transportes es garantizar un transito y
transporte terrestre de vehiculos, personas y animales en la jurisdiccion de Tunja, de
manera agil, eficiente, transparente y financieramente sostenible y apoyado en
elementos tecnoldgicos informaticos que hagan de la dependencia un ente capaz
que mejora su gestion permanentemente en beneficio de la comunidad. Busca, entre
otras:

> Responder por el buen funcionamiento del transporte terrestre, publico y privado
en la jurisdiccion del Municipio y de la circulacion eficiente de las personas,
animales y vehiculos en concordancia con las normas vigentes.

> Organizar, dirigir y controlar la circulacion y el transito de vehiculos y peatones
en el Municipio.

Limitaciones y Potencialidades

De acuerdo con las prioridades del Plan de Ordenamiento, la estructuracion de un
sistema de transporte eficiente constituye una de las estrategias estructurantes,
que implican un replanteamiento en la forma de operacion del sistema de
transporte, lo que conlleva a procesos de negociacion con el fin de transformar la
forma de operacién del sistema actual. En tal sentido, la gestion del transporte
jugara un papel crucial en la implantacion del modelo de ordenamiento.
Adicionalmente, Tunja cuenta con una tradicién y fortaleza con la sede de la
Facultad en la Universidad Pedagdgica, que debe ser aprovechada en funcién de las
determinantes del Plan de Ordenamiento.

ORGANISMOS CONSULTIVOS:

Una de las fortalezas del Decreto que define el funcionamiento organizacional de la
Administracion se refiere a los organismos asesores

L. Consejo Territorial De Planeacion

OBJETIVO. El objetivo fundamental del Consejo Territorial de Planeacién es servir de
organo de discusion en la formulacion y evaluacion del Plan de Desarrollo Municipal.

Limitaciones y Potencialidades
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El Consejo Territorial de Planeacion constituye la instancia basica de representacion
de la sociedad civil en las decisiones de planeacion. Sin embargo a pesar de su
potencial y utilidad, su funcionamiento es parcial, como parte del tramite del Plan de
Desarrollo. A partir del Plan de Ordenamiento, adquiere nuevas funciones que
requieren de una mayor vinculacion con la Oficina de Planeacién Municipal.

M. Consejo Municipal De Desarrollo Rural

Tiene como objetivo el Consejo Municipal de Desarrollo Rural servir como instancia
superior de concertacion entre la autoridad municipal, las comunidades rurales y las
entidades publicas en materia de desarrollo rural.

N. Comité De Atencion Y Prevencién De Desastres

El objeto del Comité de Atencién y Prevencion de Desastres es asesorar a la
Administracion y servir de érgano de concertacion en la definicién de politicas,
programas y acciones para la prevencion y atencion de los desastres de conformidad
con la Ley 46 de 1988 y Decreto 919 de 1989.

Limitaciones y Potencialidades

A partir de la formulacién del Plan de Ordenamiento Territorial, el Comité de
Atencidn y Prevencién de Desastres cuenta con una herramienta fundamental para
la toma de decisiones, y la organizacion del sistema en especial, por la informacion
de la situacion de carcavas y zonas inestables. Correspondera a la Administracion
promover la profundizacion de dichas tematicas y el desarrollo de los mecanismos de
prevencion y atencion de una posible emergencia y mejor uso.

0. Consejo Municipal De Transito Y Transporte

El objeto del Consejo Municipal de Transito y Transporte es el de ser 6rgano de
coordinacion y consulta a la Direccién de Transito y Transportes en la definicion y
ejecucion de politicas y programas del ramo para la ciudad.

Limitaciones y Potencialidades

Con base en las politicas del Plan de Ordenamiento, este Concejo es la instancia en
la cual debe darse la negociacién para la transformacién y organizacion del
transporte urbano. Debe ser fortalecido y debe contar con una amplia participacion
de los actores interesados. Se implementara un Plan de transporte que velara por la
organizacion, cumplimiento, seguimiento y variables de desarrollo a futuro.

__ - Con formato: Numeracién y
* vifietas

1.2.2. _La Gestion Privada

El desarrollo y la gestion del territorio son el resultado de la gestion de multiples
actores. Si bien el Estado juega un papel protagdnico, la accion del sector privado y
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de las comunidades no deja de ser menos importante. Estos constituyen el motor
del desarrollo econdmico y social. Solo el fortalecimiento de estos sectores,
permitird que el modelo de ordenamiento territorial pueda ser viable.

En la actualidad, para un municipio de la escala de Tunja, los niveles de desarrollo
empresarial, la diversidad de los renglones econdmicos y el capital e inversion a ser
captados y colocados en el municipio son bastante débiles.

El estudio econdmico del POT muestra cdmo las diversas actividades se encuentran
mas en un estado de supervivencia, generandose pocas posibilidades de ahorro e
inversion. Esta situacion se agrava ante la carencia de un proyecto colectivo que
convoque esfuerzos y recursos en vez de dispersarlos En ese sentido, el POT, al
plantear una visidn estratégica busca aunar esfuerzos alrededor de un sector
estratégico, que superando las debilidades estructurales del municipio tales como su
localizacion, posibilite el encadenamiento de cadenas productivas.

Desde el punto de vista del mapa institucional, se hace necesario contemplar las
condiciones y caracteristicas generales del sector privado, con el fin de hacerlas
participes dentro de las politicas de ordenamiento del territorio.

A. Las Organizaciones Gremiales

En la medida e que las dindmicas econémicas se hacen fuertes, de igual forma se
fortalece su Institucionalidad, con el fin de promover el desarrollo de determinado
sector e interceder por sus intereses ante otras instancias de la sociedad.
Adicionalmente, dentro de este proceso, adquieren compromisos con el municipio,
participando de forma activa en las decisiones, generando opinién y ejecutando
proyectos de interés general.

En el caso de Tunja se destaca la Camara de Comercio como la agremiacion con
mayor fortaleza y liderazgo, resultante del caracter eminentemente comercial y de
servicios de la ciudad. Paralelamente, las agremiaciones profesionales tales como la
Sociedad de Arquitectos e Ingenieros participan activamente de las discusiones del
municipio y como asesoras del Estado podran aportar en la ejecucién del P.O.T.

Sin embargo, es evidente la debilidad de estas instituciones en su capacidad de

convocatoria, representatividad y posibilidades de involucrarse mas activamente
dentro de los procesos de desarrollo del municipio.

Las Organizaciones de Base®

3 La informacion de este numeral esta tomada del estudio de la dimensién social, basado en
las encuestas realizadas a las organizaciones sociales de Tunja.
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Como expresion de los intereses vitales de la comunidad, las Juntas de Accion
Comunal tanto en el ambito urbano como rural, constituyen el eje de la interlocucion
entre el Estado y la Ciudadania.

Cuadro No. 1 Tendencias de los objetivos que persiguen las Organizaciones de
Tunja

TENDENCIAS — OBJETIVOS No %
Econdmicas 7 20.0
Culturales y educativos 10 8.6
Ambientales 4 11.4
Politicos 3 8.6
Prevencion 5 4.2
Rehabilitacion 2 5.7
Gremiales 3 8.6
Investigativos 1 2.9
TOTAL 35 100.0

Fuente: Encuesta aplicada a representantes
de organizaciones sociales de Tunja, abril de 1999

Los objetivos que persiguen las organizaciones referenciadas y consecuente con su
caracter se hallan igualmente supeditados a una base social: cultural y educativo,
ambiental, politico, prevencion, rehabilitacion, gremiales e investigativas.

Dentro de las perspectivas organizacionales se destacan aquellas orientadas a
desarrollar objetivos de naturaleza sociocultural y educativas, asi lo demuestra la
tendencia en un 28.6% y un 20% a lo socio- econdmico.

Aquellas organizaciones que persiguen objetivos culturales y educativos se originan
a partir de instituciones educativas de orden gubernamental y no gubernamental.
Estas Ultimas deben por obligacion acogerse a la norma e institucionalizar las
organizaciones que la Ley exige, en el caso de colegios, escuelas y el sector de
salud.

Igualmente, predomina un creciente interés de la comunidad tunjana por la
recuperacion y proteccion del medio ambiente, es asi como se encontré un 11.4%
de organizaciones existentes orientadas a este objetivo, panorama importante
desde el punto de vista cuantitativo, sin embargo seria muy importante determinar
los resultados de impacto que estas han tenido sobre la realidad ambiental.

Las organizaciones orientadas a la prevencion y rehabilitacion, (objetivo
fundamental en el desarrollo humano y salud social), corresponde a un 10%,
indicador importante desde la parte cuantitativa, como la anterior, es necesario
analizar la capacidad, cobertura eficiencia en la prestacion del servicio.
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De otro lado se observa que dentro de las tendencias organizacionales en Tunja, las
orientadas a la investigacion son realmente escasas, solo llegan al 2.9%
(globalmente representan al 0.3%), situacién realmente preocupante, si se tiene en
cuenta que el desarrollo y crecimiento social del futuro depende de manera esencial
de la investigacion junto con la tecnologia en todos los campos.

Se espera que, aquellas organizaciones cuyos objetivos principales no son la
investigacion, si propendan en el proceso por su desarrollo. La realidad muestra que
es las organizaciones son muy pobres tanto econdmica como prospectivamente; es
posible que las causas de esta situacion radiquen especialmente en la generacion
de proyectos que responden solamente a lo coyuntural y cotidiano y no a una
vision futurista, mediante actitud de compromiso y participacion por parte de los
actores involucrados en los procesos.

No existen escenarios identificados, competentes a las organizaciones sociales; estas
siguen estando en espacios reducidos, orientadas basicamente a la prestacion de
servicios, o como intermediarios gubernamentales, y otras no han superado la fase
asistencialista.

Todas estas organizacion deberan participar en la formulacion de los planes
parciales por el nivel de concertacion que se requiere para llevar a cabo los
proyectos planteados.

Gréfica 1 Tendencias de proyectos desarrollados en 1998, por las organizaciones
sociales en Tunja.

O Infraestructura W Socioeducativo
O Servicio creditario O Prestacion de servicios
H Gestion social & No desarrollo

17%

29%

6%,
6% —
6% 36%
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¢Cudles fueron las tendencias de los proyectos desarrollados en 1998?, Lo que se
puede vislumbrar al respecto es que es coherente con los objetivos y funcién social,
asi se destacan los proyectos educativos como instancia principal en los procesos
organizacionales (36%), no obstante los datos demuestran poca visién al respecto,
definida por la concepcion que alli se maneja de proyecto, casi siempre referida
como actividad.

La tradicion de las organizaciones sociales — comunitarias como generadoras de
obras de infraestructura sigue haciendo presencia hoy, asi se observa que, el 29%
de estas desarrollaron como proyecto importante obras materiales, de construccion
especialmente.

Los proyectos relacionados con servicios crediticios, prestacién de servicios de
politicas estatales y gestidn social representan un 6% respectivamente, esto indica
una tendencia bastante marcada de las organizaciones hacia acciones que no
impliguen mayores esfuerzos econdmicos y politicos.

Un 17% de las organizaciones encuestadas respondieron no haber desarrollado
proyectos durante el afio 1998, situacion que junto con la pobreza tanto de vision y
trascendencia de estos, demuestran la falta de solidez y compromiso y ponen de
manifiesto la ausencia de una Sociedad Civil representada en sus organizaciones,
muy débil, con poca participacion en los procesos de desarrollo social.

Cuadro No. 2. Tendencia de proyectos de las organizaciones Tunja a futuro.

TENDENCIAS DE PROYECTOS A FUTURO No %

INFRAESTRUCTURA 8 22.9
Socio — politicos 3 8.6
Prestacion de servicios (atencion Social) 4 11.4
Educacion — Formacion 10 28.7
Investigacion 2 5.7
Crecimiento econémico 2 5.7
Implementacion de Tecnologia 2 5.7
Ninguno 2 2.8
No contestd 2 2.8
TOTAL 35 100.0

Fuente: Encuesta aplicada a representantes de organizaciones sociales
de Tunja,abril de 1999

Las tendencias de los perfiles de proyectos de las organizaciones en estudio, se
reduce basicamente a tres campos: Educacién-formacion, infraestructura y
prestacion de servicios.

Lo relacionado con educacion — formacion (28.7%), es una tendencia ligada a las

actividades con proyeccién comunitaria y a la consecucion de recursos para tal fin.
Sin embargo, prevalece como factor importante el hecho de que ninguna
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organizacion con este proposito presente propuestas innovadoras de impacto al
desarrollo comunitario local.

Los proyectos orientados a la generacion de infraestructura (22.9%), algunas se
refieren a organizaciones con animo de lucro, que buscan mejorar sus condiciones
de mercadeo. Otras, son organizaciones de base que promueven beneficios a las
comunidades desde las instituciones a las cuales estan adscritas, se puede observar
cémo su fin, sigue estando supeditados a la prestacion de servicios como mano de
obra barata, sin que esta labor este atada a un verdadero proyecto politico que
medie la participacion social con el compromiso que tienen las comunidades al
mejoramiento de su calidad de vida.

Las organizaciones que perfilan proyectos orientados a la prestacion de servicios
(atencién social) 11.4%, dado su caracter de dependencia de la mayoria, a entes
gubernamentales, no son auténomas para plantear y decidir sobre propuestas que
salgan del interior de las comunidades, este es el caso de las juntas administradoras
de los Hogares de Bienestar y aquellas generadas por las politicas de las
administraciones de turno, por lo tanto sus fines estan orientados a control y
vigilancia, ampliacion y cobertura entre otros, no van mas alld de las funciones
asignadas para tal fin.

El futuro de las organizaciones sociales y comunitarias esta determinado por una
vision cortoplacista. Asi lo demuestran sus expectativas, especialmente si se tiene
en cuenta que las areas de investigacion, implementacién de tecnologia y el
crecimiento econdmico como apuestas al futuro no son tenidas en cuenta como
propuestas de desarrollo organizacional, (5.7%), cifra realmente muy precaria para
la urgente necesidad de plantear posibilidades acordes con la globalizacién y la
intercomunicacion con otras organizaciones en el ambito nacional e internacional,
que contribuya a generar expectativa de mayor envergadura hacia el proximo
milenio.

Se podria decir que, en este campo las organizaciones sociales y comunitarias siguen
siendo muy arcaicas, factor que se desprende de la pobreza e incapacidad que la
situacion econdmica del momento ha venido generando y que se transluce en el
contexto sociocultural en el cual se hallan inmersas. Ademas, se vislumbra la
presencia de otro tipo de pobreza ain mas desalentador y es la ausencia de una
cultura democratica, participativa y de asociacion que convoque a todos los
integrantes a comprometerse con verdaderos proyectos de desarrollo con impacto
real en las comunidades.

No obstante, se puede observar un pequefio grupo de organizaciones orientando
proyecto de caracter socio-politico (8.6%), con pretensiones importantes en el
campo de la participacion. Sus proyectos estan orientados basicamente a la creacion
de espacios de concertacion y defensa de los derechos fundamentales de los
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ciudadanos, pero ademas, buscan tener una mayor injerencia en las politicas
administrativas del momento, en aras de obtener reivindicaciones para sectores
como el campesino y los de mayor pobreza. Este aspecto es importante, en tanto
que generan espacios de debate para la construccion de una verdadera Sociedad
Civil vinculada al desarrollo socio — politicos del entorno local.

1.3. ESTRATEGIA DE GESTION INSTITUCIONAL

La Ley 388 de 1997 plantea para el pais un replanteamiento radical de la forma de
gestionar el territorio, que implica desde el punto de vista institucional la
introduccion de una nueva concepcion a la gestion pulblica y la gestion privada. La
Ley instrumentaliza los planteamientos de la politica urbana nacional* que se
centran en la necesidad de articular la accién del Estado y la Sociedad Civil,
asignandoles a cada uno la responsabilidad del desarrollo urbano y territorial, sobre
la base de un acuerdo consensual: el Plan de Ordenamiento Territorial.

Los procesos de planificacion y particularmente los de gestion deben partir de la
base de la generacién de procesos conjuntos, articulados y coordinados mediante
objetivos comunes, en los cuales, cada una de las partes logre obtener el mayor
beneficio: social y econdmico, mediados siempre por un principio de nivel superior:
la prevalencia del interés general.

En tal sentido, se requiere romper con el tradicional sistema, en el que el municipio
cumple un papel de “normatizador” y “regulador”, con bajos niveles de control y
seguimiento, mientras el sector privado presiona de acuerdo a sus intereses, validos
en la mayoria de los casos, la transformacién de las “reglas del juego”.

El Plan de Ordenamiento, debe construirse sobre la base de un nuevo sistema de
relaciones de cooperacion mutua, de aprovechamiento de las fortalezas de cada uno
de los sectores y de creacidon de sinergias que garanticen procesos sostenidos de
desarrollo, una mayor eficiencia de los recursos tanto publicos como privados, una
mayor participacion de los ciudadanos en las decisiones que se ejecutan sobre el
territorio; la equidad en los negocios entre el sector publico y el privado. Es asi
como en la etapa de socializacién y divulgacion se recogieron elementos
importantes que se tuvieron en cuenta en el documento de formulacion y de
gestion.

Para la implementacion del Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Tunja
se establecen las siguientes estrategias y acciones

4 Ciudades y Ciudadania, La Politica Urbana del Salto Social, Ministerio de Desarrollo
Econdmico, 1995.
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1.3.1. Fortalecimiento de la Institucionalidad Pudblica para Ia(,«“{

Gestion Territorial:

A raiz de la Ley 388 de 1997, El Plan de Ordenamiento Territorial se convierte en el
instrumento de planificacion por excelencia pues reline condiciones que ningln otro
instrumento hubiera planteado anteriormente: por una parte, se plantea como
instrumento de largo plazo, minimo tres periodos de administraciones municipales.
Por otra, no puede ser modificado salvo por condiciones de excepcionalidad. En este
contexto, se convierte en la carta de navegacidon en lo estructural de obligatorio
cumplimiento para las futuras administraciones, en las que su Plan de Desarrollo
sera basicamente el plan de gobierno donde se definira la forma en que se dara
prioridad a los mandatos del POT.

Por esta razon, es fundamental fortalecer la administracion publica con el fin de dar
una respuesta institucional que posibilite el logro de los objetivos y la
implementacion del modelo territorial propuesto. Esto implica un cambio radical en
el papel del Municipio frente al desarrollo territorial. El paso del cumplimiento de
unas funciones y prestacion de servicios a un municipio activo, facilitador, capaz de
gestionar las iniciativas del Plan de Ordenamiento mediante la concertacion y
asociacion con el sector privado y las comunidades.

Para el logro de este objetivo, se plantean las siguientes acciones de caracter
institucional:

a. Reestructuracion de la Oficina de Planeacion.

Se propone dar un mayor estatus y radio de accién, convirtiéndola nuevamente en
Secretaria adscrita al despacho del Alcalde Mayor, reforzando su papel de
coordinacion de las entidades directamente relacionadas con la ejecucién del Plan de
Ordenamiento Territorial.

Ademas de las funciones tradicionales asociadas con la formulacion, articulacion y
seguimiento del Plan de Desarrollo Municipal, se plantea la coordinacion directa de
las acciones de la administracion municipal para hacer realidad los proyectos del
POT.

Planeacidén deberd convertirse en el interlocutor directo para la promocién y
canalizacion de propuestas del sector privado, por lo que su accionar debera
perfilarse a la viabilizacion técnica, financiera y de gestion de proyectos
estructurantes para la ciudad, con alta capacidad técnica, manejo de procesos de
gestion de suelo, concertacién con propietarios de la tierra e inversionistas,
superando la limitada labor de tramite y produccidon de conceptos y normas, hecho
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que puede plantearse a raiz del traslado de las funciones de tramite a las Curadurias
y la expedicion de las normas del POT y sus decretos reglamentarios al corto plazo.

Adicionalmente, se propone adscribir a la Secretaria de Planeacién a las entidades
ejecutoras principales del Plan de Ordenamiento: Infraestructura, Recreacion vy
Deporte (Espacio Publico), Cultura y Turismo (Centro Histdrico) y servicios publicos.

b. Creacion del Fondo de Vivienda Municipal

Las condiciones de déficit de vivienda municipal tanto cuantitativo como cualitativo y
la complejidad del tema implican la especializacion funcional de la administracion,
que permita la formulacion e implementacion de una politica de vivienda, donde
cada uno de los actores del sistema municipal de vivienda articule y coordine sus
esfuerzos.

En desarrollo de la Ley 32 de 1991, se propone la creacion del Instituto de Vivienda
de Tunja, como entidad descentralizada a cargo de la formulacion de la politica de
vivienda, los mecanismos para la promocion de vivienda nueva, mejoramiento
integral, canalizacién de los subsidios de vivienda, entre otros aspectos.

c. Transformacion de la Secretaria de Cultura y Turismo.

Tomando como base las actividades que actualmente realiza este despacho, se
propone el traslado de lo referente a las actividades culturales, eventos, entre otros
a la Secretaria de Educacion, transformando a Cultura y Turismo en la Secretaria del
Centro Histdrico, cuya funcién sea promover y ejecutar por si misma o de forma
conjunta con el sector privado, las acciones tendientes a la recuperacion del centro
historico, la preservacion del patrimonio cultural y su proyeccién nacional e
internacional.

Se pretende apuntar los esfuerzos hacia el principal recurso para el turismo y en la
maxima expresidn cultural e histérica. Si bien inicialmente se plantea como una
dependencia del sector publico, se debera buscar, en la medida en que se presenten
socios privados y las finanzas municipales se encuentren en mejor situacion, su
transformacion en una Corporacidon bajo la modalidad de economia mixta, con los
aportes de propietarios, comerciantes e interesados en la zona central.

d. Transformacion de la Secretaria de Infraestructura.
Se plantea la transformacién de la Secretaria de Infraestructura en una Secretaria de
Desarrollo  Territorial o Proyectos Urbanos-rurales, que tendra como funcién la

ejecucion de las obras civiles y fisicas relacionadas con el sistema vial, su
mantenimiento, espacio publico, construccion de parques y equipamientos, asi como
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Grafica 2 Propuesta Basica para Reestructuracion en Funcion del POT

ALCALDE MAYOR
FONDO DE
VIVIENDA
\
SECRETARIA DE SECRETARIA DE OTRAS
MEDIO AMBIENTE PLANEACION SECRETARIAS

SERVICIOS PROYECTOS CENTRO ESPACIO
PUBLICOS URBANOS Y HISTORICO PUBLICO

el recaudo de los recursos para su financiacion en particular de valorizacion,
plusvalias y banco inmobiliario. Se eliminan de sus funciones la de control urbano,
vivienda y prevencion y atencién de desastres.

Se pretende una entidad especializada en la ejecucion y mantenimiento de obras
publicas, con un perfil hacia obras civiles, dependiente de la Secretaria de
Planeacion, quien serd la encargada de fijar las politicas y proyectos a ser
ejecutados, de acuerdo al POT y a las prioridades del Plan de Desarrollo y Programa
de ejecucion correspondiente. Se aspira que al largo plazo pueda convertirse en una
entidad descentralizada.

e. Transformacion de la Secretaria de Recreacion y Deportes.

El Plan de Ordenamiento Territorial propone la creaciéon de una vasta red de areas
verdes recreativas, asociadas a parques de diverso orden y dareas de proteccion
ambiental.

Se plantea convertir la Secretaria de Recreacion y Deporte en la Secretaria de
Espacio Publico, que tenga a su cargo las politicas de manejo y administracion del
espacio publico, parques, plazas, entre otros, buscando garantizar la sostenibilidad y
mantenimiento de dichas areas mediante la creacion de esquemas novedosos de
participacién de las comunidades, el sector privado y el sector publico, llevar el
inventario actualizado de parques, establecer mecanismos de concesion vy
aprovechamiento econdémico que garanticen el embellecimiento y ornato de la
ciudad, como fundamento de la calidad de vida, de la visidn estratégica como ciudad
educativa y educadora y para la promocion del turismo.
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Las actividades actualmente relacionadas con la recreacion y deporte, podrian hacer
parte de esta dependencia, como parte de las politicas destinadas al uso y disfrute
del espacio publico. Aunque también se plantea la alternativa de trasladar estas
funciones ala Secretaria de Educacion.

f. Transformacion de la Secretaria de Educacion.

El Plan de Ordenamiento plantea como visién estratégica la conformacion de una
ciudad educativa y educadora, aprovechando sus ventajas comparativas en
capacidad instalada y la capacidad de esta actividad para generar cadenas
productivas con un alto valor agregado a la produccion.

En este contexto, la Secretaria de Educacién debe jugar un papel proactivo, no solo
en la definicién de los contenidos curriculares sino en la articulacién de la educacion
con el uso y disfrute del espacio urbano. Por esta razdn se propone entender la
educacion como un proceso integral, que ademas de la ensefanza integre los
programas culturales (trasladados de la Secretaria de Cultura y Turismo) al igual que
los relacionados con la recreacion y el deporte.

. Creacion Secretaria de Medio Ambiente.

El Plan de Ordenamiento Territorial parte del medio ambiente como fundamento
para garantizar un desarrollo sostenible y una mejor calidad de vida a la poblacion.
Sin embargo, dentro de la administracion municipal no se cuenta con un espacio
para insertar este tema dentro de las politicas generales del municipio.

Como respuesta al posicionamiento del tema ambiental en la agenda ciudadana, se
plantea la creacion de la Secretaria de Medio Ambiente, como una pequefia unidad
encargada de la promocion de tema ambiental en cada uno de los sectores de la
administracion y en las actividades de la ciudadania en general, Cumplird funciones
de promocion, generacion de campaiias e introduccion de procesos ambientalmente
sustentables dentro de la institucionalidad publica. Por otra parte propondra y velara
por la aplicacion de los diversos incentivos previstos en la legislacion.

g. Creacion del Sistema de Control Urbano

Uno de los aspectos que ha carecido de acciones claras dentro de las
administraciones municipales, es el del control urbano, hecho que se ha agravado
con la creacion de las Curadurias Urbanas. Se propone fortalecer el control urbano,
trasladando esta funcidon a la Secretaria de Planeacion, quien tendra a su cargo el
seguimiento y verificacion a la expedicion de licencias en las Curadurias Urbanas y a
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su vez creara los mecanismos y procedimientos para el control en la ejecucién de las
obras.

Se deberan articular las sanciones previstas en la Ley 388 de 1997 con los
mecanismos previstos en el cddigo de policia y redefiniendo la competencia del
control mediante un proceso de mejoramiento de las condiciones de las personas
encargadas del control.

h. Fortalecimiento de los procesos de informacion territoriales.

Una de las debilidades encontradas en el desarrollo del Plan de Ordenamiento
Territorial, se relaciona con la carencia de un sistema de recoleccién, manejo
administracion y salida de informacion relacionada con el desarrollo territorial.

Con el fin de potenciar el liderazgo regional y contar con un sistema de informacion
estructurado y veraz, que permita la toma de decisiones acertada, se propone la
creacion del CIUR a cargo de la Secretaria de Planeacion, con una amplia
participacion de las universidades del municipio y la Alcaldia Mayor, cuyo objeto es el
desarrollo de la investigacién y la consolidacion de las bases de informacion que
contribuyan al avance tecnoldgico y educativo. Este proceso lo liderara la Secretaria
de Planeacién Municipal.

1.3.2. Fortalecimiento de la Asociacion y la Vinculacion del sector
privado y comunitario al desarrollo territorial.

a. Fortalecimiento Gremial y de los Sectores Economicos.

La implementacion del Plan de Ordenamiento Territorial no es una competencia
exclusiva del Estado. Se requiere de la participacion activa de todos los niveles y
estamentos de la sociedad. La Organizacién y asociacion en torno a las actividades
econdmicas, sociales y culturales, constituyen la base para la actuacion politica y la
defensa de los intereses particulares y del interés general.

El municipio de Tunja, se caracteriza por la debilidad de sus organizaciones,
resultado de la poca fuerza de sus actividades econémicas, lo que se traduce incluso
en la poca importancia y representatividad en el mapa politico nacional.

Solo la promocidn de las actividades econdmicas, permitira el fortalecimiento de
agremiaciones y su poder de incidencia y participacion en las decisiones del
ordenamiento territorial. Por tal razon, deberd liderarse desde la administracion
municipal acciones tendientes a la formacion de lideres, en el marco de la ciudad
educadora y educativa, que vinculen nuevamente a Tunja dentro de los circuitos
nacionales e internacionales.
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Las politicas de los Planes de Desarrollo deberan apuntar a promover la creacion de
cadenas productivas eficientes, que ademas de generar empleo y bienestar social
generen valor agregado al producto interno del municipio que se traduzca en
inversion.

La implementacion del POT debera partir de la participacion de los sectores
econdmicos del municipio y debera apuntar a crear la plataforma territorial que
garantice mayores niveles de productividad y competitividad.

b. Fomento de las Organizaciones de base y participacion en las decisiones del
interés colectivo.

La participacion de la base de la sociedad en las decisiones de lo publico, no
constituyen Gnicamente un mandato constitucional, sino que son la forma de crear
procesos mas transparentes y de generar una mayor apropiacion de la ciudadania de
las obras, inversiones y acciones del Estado.

En este contexto, la administracién debera promover la creacion de organizaciones
de base en los temas estratégicos del Plan de Ordenamiento como son: Medio
Ambiente, Espacio Publico, Transporte, Vivienda, de manera que se constituyan en
interlocutores validos y que a su vez se involucren directamente en la ejecucion del
POT. Las Organizaciones no gubernamentales, las Juntas de Accién Comunal, deben
constituirse en interlocutores validos con los cuales montar las operaciones
propuestas en el POT, asi como su posterior manejo y administracion.

La promocion de nuevas formas de asociacion basadas en la cooperacién (como ha
sido el caso de San Gil, donde la Pastoral Social ha creado una solida base
organizativa, social y econémica a partir del cooperativismo), el apoyo a la creacion
de organizaciones de la sociedad civil y su asiento dentro de las decisiones de la
administracion, constituyen la base para una gestion territorial que haga realidad las
metas del Plan de Ordenamiento.

c. Operativizacion del Principio de Reparto de Cargas y Beneficios.

El principio del reparto equitativo de cargas y beneficios, requiere para su
implementacién de un cambio radical en la forma de entender las responsabilidades
frente a la gestion de lo que tradicionalmente ha sido considerado lo publico: en
primer lugar, se reconoce que las decisiones del Estado tiene un valor (principio de
plusvalia); en segundo lugar, que la gestion no es un problema exclusivo del Estado;
tercero, que “aprender a sumar” constituye la mejor forma de potenciar los recursos.

En este sentido, se proponen lineas de gestidon que siempre conlleven el reparto de
las cargas y beneficios, entre las que se encuentran:

e El cobro de contribucion de valorizacion para obras publicas.
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e El cobro directo o indirecto de Plusvalia causada por decisiones de las entidades
territoriales.

e La gestioén compartida con comunidades para proyectos locales

e El uso de unidades de actuacion urbanistica mediante sistemas de cooperacion o
asociacién entre propietarios.

El uso de estas figuras, requiere de un proceso de cambio de cultura, que debe ser
progresivo, sobre la base de los proyectos relacionados con el POT.

d. Red de Universidades para el Desarrollo de Tunja

La conformacion de una ciudad educativa y educadora confiere al sector un papel
preponderante en la configuracién de la vision de futuro. EI municipio de Tunja
cuenta con una amplia plataforma educativa de nivel superior ademas de la
departamental, entre las que se encuentran la Universidad Pedagdgica vy
Tecnoldgica, la Universidad Antonio Narifio, la Universidad Santo Tomas, La
universidad de Boyaca, la Juan de Castellanos, entre otras.

Como accidn estratégica se propone la creacién de la red de Universidades para el
desarrollo de Tunja, con el fin de liderar el proyecto de ciudad educativa y contribuir
desde su parte académica, investigativa y de accién y convocatoria a la realizacion
del modelo territorial que se enfoca precisamente a crear las facilidades territoriales
para convertir a la educacion en el puntal del desarrollo econémico del municipio.

e. La conformacion de un sistema financiero articulado al desarrollo territorial.

Los nuevos planteamientos esbozados desde la Ley 388 de 1997, requieren de
novedosas formas de aproximacion en lo que se refiere a la banca de inversién. Bajo
estos parametros, se abre la puerta a la posibilidad de generar innumerables
alternativas que contribuyan a apalancar las propuestas del Plan de Ordenamiento
Territorial.

Las condiciones de Tunja, por la gran cantidad de entidades financieras, los recursos
de colocacién y las ambiciosas metas del POT constituyen un escenario en el que a
partir de la relacion publico-privado el sector financiero debe desempefiar un papel
protagonico.

1.3.3. La Sostenibilidad Institucional del Plan de Ordenamiento
Territorial

Las condiciones de largo plazo del Plan de Ordenamiento y la tradicién de una
planeacion cortoplacista, requieren de acciones que contribuyan a sostener el
proceso iniciado con la elaboracion y formulacion, durante el periodo de ejecucion
asi como minimizar los riesgos de los cambios de administracion en cuanto al
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cumplimiento de las metas del POT. Para el efecto, se proponen las siguientes
acciones:

a. Creacion de la Corporacion para la Ejecucion y seguimiento del Plan de
Ordenamiento Territorial

Como primera instancia institucional, se propone la creacion de una Corporacion
conformada por representantes de gremios, universidades, sector comunitario
urbano y rural que se encargue de la promocién, seguimiento, acomparniamiento del
Plan de Ordenamiento Territorial.

Esta Corporacion estara encargada de labores de promocién y divulgaciéon del POT,
formular recomendaciones a la administracién para la implementacion del POT vy
evaluar periddicamente el avance del Plan. Adicionalmente pueda propiciar el
espacio para la discusion del modelo territorial, sus politicas. Sin embargo, su mision
central deberd centrarse en garantizar, desde la sociedad civil que el Plan de
Ordenamiento sea tomado como base de las decisiones que sobre el territorio sean
emprendidas por el sector publico o privado.

b. Fortalecimiento del Consejo Territorial de Planeacion.

El Consejo Territorial de Planeacién, como instancia consultiva (de caracter
consultivo) y con representacion de ciertos sectores de la sociedad cumple un papel
fundamental en el momento de formulacion de los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial. Se propone su fortalecimiento mediante el apoyo logistico
por parte de la administracion para su funcionamiento y su articulacion con la
Secretaria de Planeacidn. Deberan garantizarse los mecanismos que permitan la
transparencia en la eleccion de sus dignatarios y la continuidad en su
funcionamiento.

¢. Divulgacion y formacion alrededor del Plan de Ordenamiento.

La apropiacion del Plan de Ordenamiento por parte de la ciudadania constituye otro
de los factores que permitiran garantizar la sostenibilidad del proceso. En ese
sentido, se plantea una estrategia de divulgacién del modelo territorial y de las
decisiones que afectaran de forma particular a cada una de las comunidades. Para el
efecto, debera prepararse material didactico asi como la realizacion de programas de
formacién ciudadana frente al tema.

d. Construccion de agenda politica a partir del POT.
Un alto porcentaje de éxito en la sostenibilidad de cualquier iniciativa, hace

referencia a su introduccidon dentro de la agenda politica, e particular en la época
preelectoral, que coincide con el inicio del Plan de Ordenamiento.
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El Plan de Desarrollo y el Programa de Gobierno de la préxima Administracion,
tendra el reto de iniciar la ejecucion del Plan de Ordenamiento. Por tanto, una vez
aprobado por el Concejo Municipal, se propone la realizacién de acciones mediante
las cuales los candidatos a la Alcaldia planteen su vision del Plan, de qué forma
priorizard los programas y proyectos y qué énfasis dara a las estrategias que
soportan la vision de futuro.

e. Democratizacion de la planificacion y la gestion territorial.

Los procesos de planificacion y gestion territorial han sido tradicionalmente
abordados desde una perspectiva eminentemente técnica, a espaldas de las
comunidades e interesados en la gran mayoria de los casos.

El principio de participacion democratica establecido en la Ley 388 se expresa no
solo en los espacios para la formulacion del plan, sino que debe traducirse en
espacios mediante los cuales se democratice el ejercicio de la planificacion y la
gestion del territorio. Por tal razdn, la ejecucion de los programas y proyectos del
Plan debe partir de involucrar a la comunidad como punto de partida para validar y

enriquecer cualquier tipo de iniciativa.
__ - Con formato: Numeracién y
“ vifietas

1.3.4. La apertura hacia afuera de Tunja

Las condiciones contemporaneas de la economia a nivel mundial, privilegia a las
ciudades como espacios de intercambio e innovacién cultural. Tunja se inserta en el
sistema urbano nacional como una ciudad intermedia, capital de departamento e
influencia regional pero que a nivel de su cultura y economia se ha mantenido en un
relativo aislamiento que le hace perder posibilidades en entorno nacional e
internacional.

Como estrategia para potenciar las actividades del municipio, es necesario acceder a
los flujos nacionales e internacionales de capitales, aprovechar las ventajas en el
entorno externo, para lo cual se proponen las siguientes acciones:

a. Vinculacion a la Red Mundial de Ciudades Educadoras

La vision de futuro como ciudad educativa y educadora encuentra a nivel
internacional una organizacion de mas de 150 ciudades denominadas “Ciudad
Educadora”, que postula que el espacio urbano e un espacio educador.

Declararse como Ciudad Educadora a nivel internacional, le permitira al municipio
reforzar su vocacion y a la vez insertarse a nivel mundial obteniendo beneficios no
solo de recursos sino de acceso a nuevas tecnologias, intercambio de experiencias,
entre otros aspectos.
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b. Promocion del Centro Historico a nivel Nacional e Internacional

El Centro Historico de Tunja constituye su principal activo cultural siendo el que le
permite una mayor proyeccién a nivel nacional e internacional. Por tal razon la
promocion en UNESCO y como patrimonio de la humanidad asi como en los circuitos
turisticos nacionales, debe contribuir a posicionar y adquirir recursos para su
sostenibilidad.

d. Posicionamiento Nacional, Regional y Departamental

Como capital de Departamento y cuna de liderazgos de tiempos pasados, Tunja
debe recuperar el espacio a nivel nacional y regional, a partir de su vision
estratégica, su insercidn en los flujos internacionales, el trabajo politico y la “venta”
de sus potenciales. Proyectos como el aeropuerto alterno, la terminal y central de
abasto, el frigorifico, constituyen proyectos que permitiran proyectar a Tunja en su
entorno inmediato y lejano.
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2. LA GESTION FINANCIERA MUNICIPAL

2.1 MARCO GENERAL - {

El analisis de la gestion financiera municipal, tiene como objeto el establecimiento de
las condiciones de las finanzas municipales, con el fin de definir las politicas a
implementarse por parte del municipio para apalancar y direccionar el Plan de
Ordenamiento Territorial .

El Plan de Desarrollo establece en su diagndstico que “La debilidad en las finanzas
municipales se manifiesta en la insuficiencia de recursos, bajo nivel de recaudo en
las rentas propias, lo cual aumenta la dependencia econémica de las transferencias
del nivel nacional; se suma a lo anterior el déficit acumulado por la irresponsabilidad
en el manejo presupuestal y en gran parte a la corrupcién entendida no sélo como la
apropiacion indebida de recursos publicos sino los costos y gastos que ocasiona la
ineficacia y el grado de irresponsabilidad y los débiles sistemas de control interno.”
(P.184)

“A pesar de que los principales rubros que conforman los ingresos corrientes, como
son el impuesto predial y el impuesto de industria y comercio, muestran
crecimientos  significativos durante los tras Ultimos afios, lamentablemente, los
gastos generales, durante igual periodo, aumentan proporcionalmente mas, lo que
determina ahorros operacionales muy pequefios o incluso negativos. (P. 185)"”

Establece igualmente que “el elevado nivel de endeudamiento ha determinado una
carga financiera significativa que impide las posibilidades de acceder a nuevas
operaciones crediticias y por el contrario, colocan al municipio en la imperiosa
necesidad de implementar planes concretos de Ajuste Fiscal y Administrativo,
tendientes a restablecer la solidez econdmica y financiera de la ciudad. “(P. 185)

En el Plan de Ordenamiento se plantea el estudio de las finanzas municipales como
la posibilidad de identificar con mayor precision problemas actuales (vigentes en el
tiempo presente) y problemas potenciales (amenazas futuras probables) que puedan
convertirse en una limitante para la financiacion integral del POT.

Se pretende brindar unos insumos basicos, necesarios para la toma de decisiones
que conlleven a incrementar las posibilidades de financiamiento del POT. Sin
embargo, como tal no es un estudio a fondo de las finanzas. Su caracter es general
es ilustrativo. Tales decisiones pueden estar orientadas a acciones como liberacion
de recursos para incrementar inversién (via aumento de recaudos por recursos
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propios, o racionalizacion de gastos de funcionamiento); a realizar una gestion mas
eficiente que posibilite la obtencién de recursos adicionales provenientes de otras
fuentes (créditos, programas de cofinanciacion con entidades publicas del orden
nacional o departamental, acceso a recursos del presupuesto nacional, convenios
interdepartamentales o intermunicipales y vinculacion del sector privado, entre
otros); a priorizar la ejecucidn de los proyectos a realizar dentro del POT; a mejorar
la programacion en el tiempo (definir etapas) para proyectos inaplazables dada su
importancia en el Programa de Ejecucion, entre otros.

Se busca hacer un analisis histdrico de la estructura fiscal, del municipio de Tunja en
un periodo de tres afios (1996-1998) con el fin de identificar areas problematicas. En
segundo lugar, profundizar en el andlisis de las areas problema para establecer sus
causas reales, sus descriptores y determinar sus consecuencias futuras en caso de
no aplicarse los correctivos necesarios. Para el efecto se han establecido unos
indicadores basicos, construidos sobre la base de ejecucion presupuestal de los
afos 96 a 98 a pesos de 1999.

vifietas

- ‘{Con formato: Numeracion y
.-

|

2.2. LOS INGRESOS MUNICIPALES

Con formato: Numeracion y

2.2.1. Comportamiento de los Ingresos Municipales N {"iﬁetas

|

Los ingresos totales del municipio presentan en los Ultimos tres afios un crecimiento
sostenido con un pico alto en el afio 97 con la entrada de recursos de capital y
crédito.

Sin embargo, los ingresos corrientes y los ingresos tributarios presentan a los largo
de los tres afos un proceso sostenido de crecimiento, que puede calificarse de
moderado pero que indica sostenibilidad en dichos ingresos.

Cuadro No. 3. Comportamiento de los ingresos municipales

INGRESOS ANO 96 ANO 97 ANO 98
TOTAL INGRESOS $11.365.785.326| $25.312.462.544| $ 16.669.980.056
INGRESOS CORRIENTES $ 6.828.931.826| $ 8.632.772.748| $ 12.086.935.028
INGRESOS TRIBUTARIOS $ 2.856.949.078| $ 3.932.991.318| $ .631.826.955

Fuente.: Municipio de Tunja —Procesamiento del Consultor
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Grafica No. 3- Comportamiento de los ingresos municipales
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2.2.2. Crecimiento Real del Recaudo

Este indicador tiene como objetivo determinar si cada uno de los impuestos
territoriales presenta un crecimiento superior a la capacidad adquisitiva (por encima
de la inflacién) o si por el contrario, el recaudo presenta una situacién de
estancamiento y por consiguiente ocasiona a la entidad una pérdida de capacidad de
compra de bienes y servicios. SE estudian dos impuestos que se consideran
centrales para la implementacion de las politicas del POT:

Recaudo del Impuesto Predial

El impuesto predial unificado es el resultado de la fusién del impuesto predial, el
impuesto de parques y arborizacion, el impuesto de estratificacion socioecondmica y
la sobretasa catastral. Esta unificacion fue establecida por la Ley 44 de 1990 con el
objeto de simplificar el cobro y la administracién tributaria de los impuestos sobre la
propiedad inmueble.

El hecho generador de este impuesto es la propiedad o la posesién de un inmueble
en el perimetro urbano o rural del municipio. Por tanto, el sujeto pasivo es el
propietario o poseedor del bien.

Cuadro No. 4 Comportamiento Impuesto Predial

PRES. AJUSTADO PRES. RECAUDADO
ANO 1996 $ 1.500.000.000 $ 2.381.465.247
AISIO 1997 $  2.901.215.955 $ 2.920.022.214
ANO 1998 $ 3.000.000.000 $ 2.919.281.35

Fuente: Municipio de Tunja —Procesamiento Arq. Ignacio Gallo
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Gréfica 4. Comportamiento impuesto Predial
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El recaudo del impuesto predial presenta un aumento sostenido aunque la curva
parece reducirse y principalmente a percibirse por debajo de lo presupuestado por la
administracion, lo que se corrobora con una cartera morosa alta, explicativo en parte
a la recesion, aungue el analisis del mercado de la construccién muestra un pico alto
para Tunja en los Ultimos afos.

Estas politicas de aumento sostenido del predial deben ser intensificadas con la

formacion catastral.

Recaudo de Industria y Comercio

El impuesto de industria y comercio permite medir de alguna forma el dinamismo del
sector econémico, mediante el aumento de la tributacién por concepto de industria
y comercio, descontando los efectos de inflacion.

Cuadro No. 5-. Recaudo de Industria y Comercio

ANO PRES. AJUSTADO | PRES. RECAUDADO
AISIO 1996 772560000 829157040,1
ANO 1997 1101407074 1102585009
ANO 1998 1363650000 1455233354

Fuente: Municipio de Tunja —Procesamiento del Consultor
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Gréfica No 5 Recaudo de Industria y Comercio

El Impuesto de Industria y Comercio presenta igualmente un crecimiento sostenido,
con mayor fuerza que el del predial aunque su participacion es menor en relacion
con el predial. Este aumento sostenido, puede ser mantenido e incrementado en su
pendiente con las politicas propuestas desde el Plan de Ordenamiento de generar
cadenas productivas alrededor de la educacion.

2.2.3. Participacion en los ingresos tributarios territoriales y en los
ingresos corrientes.

El célculo de este indicador permite analizar la evolucion y la importancia relativa de
los impuestos dentro de los recaudos de la entidad territorial y, a partir de alli,
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identificar las posibles causas de dichos cambios.
Se estudian los impuestos predial y de industria y comercio.

Cuadro No. 6. Participacion del impuesto predial en Ingresos tributarios

PRES. AJUSTADO |PRES. RECAUDADO
ANO 1996 36,25% 55,52%
ANO 1997 58,89% 57,86%
ANO 1998 30,04% 47 12%

Fuente.: Municipio de Tunja —Procesamiento Arq. Ignacio Gallo
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Gréfica No. 6. Participacion del impuesto predial en Ingresos tributarios

Se evidencia en la grafica anterior, la pérdida de participacién del recaudo del
impuesto predial frente a los ingresos tributarios, hecho que debe llamar la atencién
hacia el debilitamiento de este impuesto, base de la tributacion municipal.

Impuesto de Industria y Comercio

A pesar de recaudarse por encima de lo presupuestado, se resalta e el
comportamiento la pérdida progresiva de importancia del impuesto de industria y
comercio

Cuadro No. 7. Par~ticipacién de Industria y Comercio en Ingresos Tributarios

ANO PRES. AJUSTADO |PRES. RECAUDADO
ANO 1996 28,04% 29,02%
ANO 1997 28,69% 28,03%
ANO 1998 15,02% 25,84%

Fuente: Municipio de Tunja —Procesamiento del Consultor

Gréfica No. 7. Participacion de Industria y Comercio en Ingresos Tributarios

__ - Con formato: Numeracién y
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2.2.4. Grado de dependencia:
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A partir de este indicador es posible determinar el grado de dependencia que
presenta la administracién de Tunja de los aportes financieros provenientes de otros
niveles de gobierno. El analisis de su evolucion permite identificar situaciones que en
algunos casos pueden explicar el fortalecimiento o debilitamiento de la capacidad de
la entidad para generar mayores recursos propios (tributarios por ejemplo),
estimuladas por la reduccién o aumento de dichas transferencias.

El periodo de 96 a 97 reportd un descenso significativo de los porcentajes de las
participaciones de la nacion frente a los ingresos municipales, que se deben al
aumento igualmente de los recursos de capital. Sin embargo, la curva muestra
desde el 97 la tendencia a aumentar los ingresos provenientes de participacion, que
sin embargo, es un porcentaje bajo que le da al municipio la autonomia para el
manejo de la inversion, hecho importante frente a las necesidades de recursos que
implica el Plan de Ordenamiento, en sectores que no son los prioritarios de
asignacion desde el nivel nacional.

Grafica 8 Participacion de Transferencias en Ingresos Corrientes
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2.3. LOS GASTOS MUNCIPALES {
2.3.1. Pagos de funcionamiento

Se busca establecer su crecimiento real y su participacion en los pagos corrientes,
para el consolidado de los pagos de funcionamiento como para cada uno de sus
componentes (servicios personales, pagos generales, para establecer la participacion
de cada uno de ellos en los pagos de funcionamiento, en los pagos totales y en los
ingresos totales.

Cuadro No. 8 Comportamiento de los gastos municipales
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EJECUTADO 96 |EJECUTADO 97 |EJECUTADO 98

TOTAL GASTOS 14173269652 26351003745 17756144654
GASTOS DE 5137443289 3463698455 5817897916
FUNCIONAMIENTO

Grafica 9 Comportamiento de los Gastos municipales
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Entre el afio 96 y el afio 98, se muestra un aumento de los gastos de
funcionamiento y de los gastos totales evidenciandose un crecimiento mayor de los
gastos diferentes de los de funcionamiento. De esta forma puede justificarse un
aumento de gastos de funcionamiento como parte del desarrollo institucional. El
sostenimiento de los gastos de funcionamiento denota un manejo controlado de la
burocracia que redunda en una mayor capacidad de inversion.

En cuanto al porcentaje de participacion de los gastos de funcionamiento dentro del

total de gastos municipales, se aprecia una reduccién sustancial, con un bajén
anormal en el afio 97, determinado por el alto pago de servicio a la deuda.

Cuadro No. 9 . Participacién funcionamiento en gastos

ANO 96 ANO 97 ANO 98
PORCENTAJE 36,25% 13,14% 32,77%
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Gréfica 10 Participacion funcionamiento en gastos
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2.3.2. Participacion de los pagos de funcionamiento en los ingresos vifietas
corrientes

Pagos de Funcionamie
Total Ingresos Corrientes Efectivos

Este indicador busca analizar el porcentaje de ingresos corrientes que se destinan a
cubrir los pagos de funcionamiento

Gréfica 11. Participacion de funcionamiento sobre ingresos corrientes
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Cuadro No. 10 Participacion de funcionamiento sobre ingresos corrientes

ANO 96 ANO 97 ANO 98
INGRESOS CORRIENTES $6.828.931.826] $ 8.632.772.748| $ 12.086.935.028
GASTOS DE 5137443289 3463698455 5817897916
FUNCIONAMIENTO
FUNCIONAM/ING. CTES 75,23% 40,12% 48,13%

2.4 ANALISIS COYUNTURAL

Para este analisis, se disponen de las ejecuciones presupuestales del municipio, de
los afios 97, 98 y 99, procesadas y clasificadas en los formatos suministrados por la
Division de Apoyo Fiscal (Anexos estadisticos).

Un resumen de estas ejecuciones se presenta en los cuadros denominados
“Comportamiento de los Ingresos y Egresos del Municipio de Tunja” en los cuales se
presentan a precios corrientes y aprecios constantes de 1997. Para deflactar las
cifras, se utilizd el deflactor implicito del Producto Interno Bruto elaborado por el
DANE.

Ejecucion de Ingresos

En el afio de 1997, el municipio realiza una operacion de crédito consistente en
recoger varias obligaciones con diferentes bancos y concentrarlas con los que hoy
son los acreedores financieros: Banco Popular y Banco Bogota.

Adicionalmente incrementd la deuda en 4.500 millones de pesos aproximadamente.
Lo anterior, distorsiona las cifras tanto de ingresos como de egresos en lo
correspondiente a recursos del crédito y servicio de la deuda respectivamente. Por
ello, y dado que la operacion se realizd a finales del 96 y comienzos del 97, en el
presente analisis no se tiene en cuenta el valor del rubro de recursos de crédito o
servicio de la deuda, ni en los ingresos ni en los egresos, especificamente para el
afo de 1997, y con el propdsito de hacer comparable la serie, sobre todo en lo que
respecta al crecimiento real tanto de ingresos como de gastos.
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Formato 1-2-3
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Lo anterior explica también la elevada participacion de los recursos del crédito en el
97 del 33% de los ingresos totales, asi como del 40.6% del servicio de la deuda en
los gastos totales del mismo afio.

Hecha la anterior aclaracion, se puede observar que los impuestos mas
representativos en el 97, son el impuesto predial que participa con el 9% de los
ingresos totales y el impuesto de Industria y Comercio con el 4.4% en el mismo afo
97. Las transferencias, que practicamente corresponden en su totalidad a Ingresos
Corrientes de la Nacion lo hacen con el 12.6%.

Durante los afios 98 y 99 las cifras son mas representativas y muestran como los
ingresos corrientes se han disminuido durante estos dos afios, del 70.9% que
representaban en el 98, al 63% en el afio 1999.

Esta disminucion se explica por una menor participacion de un impuesto importante
como el Predial unificado que del 15.9% pasa a representar el 14.3% de los ingresos
totales en el 99. De otro lado, los ingresos no tributarios también presentan una
menor participacion, al pasar del 8% al 5.1% en estos dos afios.

No obstante, a pesar de la disminucion del impuesto predial unificado, los ingresos
tributarios aumentan notoriamente su participacion de un afio a otro, gracias al
comportamiento de impuestos como el de Industria y Comercio, pero sobre todo
gracias al incremento de un impuesto como el de participacion en la sobretasa a la
gasolina, que pasé a representar de un 4.8% del total de los ingresos en el afio
1998 un 8.3% en el afio 1999.

De otra parte, las transferencias se reducen del 28.8% al 21.9% por una
disminucién en los Ingresos Corrientes de la Nacion, del 28.4% al 21.7% en los afos
analizados (98-99).

Los recursos de capital, registran un aumento considerable al pasar del 29.1% de
participacion en los Ingresos Totales del 98, a 37% en el 99, grupo de ingresos en
los que el rubro otros recursos de capital, experimentan un gran crecimiento: 5.6%
en el 98 a 25.2% en el 99, y que explican esta evolucién.

Lo anterior es el resultado de una reclasificacion de rentas de destinacion especifica
contabilizadas antes del 99 como ingresos corrientes, tales como: fondos de cultura,
transito, venta de servicios para el fondo de salud, etc... la anterior reclasificaciéon se
hizo para hacer mas real la autonomia de los ingresos propios del municipio.
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Crecimiento Real de los Ingresos

El crecimiento real promedio de los ingresos del municipio durante el periodo 97-99,
sin tener en cuenta la operacién de crédito del afio 97, fué del -7.8%, es decir las
rentas municipales presentan un decrecimiento real en este periodo.

Los ingresos corrientes presentan un crecimiento real promedio durante el periodo
del 1.8%, mientras que las transferencias practicamente no presentan evolucion
alguna, y al contrario, registran una tendencia a la baja.

En los ingresos corrientes, los ingresos tributarios registran el mayor dinamismo con
un crecimiento real del 5.8%, en tanto que los ingresos no tributarios registran un
decrecimiento considerable del -12.3%. Este descenso en los ingresos no tributarios
obedecen como se menciond antes, a la reclasificacion de cuentas de destinacion
especifica, en la ejecucion presupuestal del afio 99.

Frente a los ingresos tributarios, las rentas mas dinamicas han sido el impuesto de
industria y comercio, que experimenta un crecimiento real del 10.2% vy la
participacion en la sobretasa a la gasolina con un crecimiento real del 30.4%,
mientras que un impuesto importante como el predial unificado, registra un
descenso del -4.9%.

Ejecucioén de Gastos

Los gastos de funcionamiento, han presentado una participacion dentro del total,
mas o menos estable, con una tendencia al alza, al pasar del 45.9% del total de
gastos en el 98 al 46.9% en el 99.

El servicio de la deuda ha tenido una participacién del 18.7% y del 12.2% en los dos
Ultimos afios, mientras que la inversion ha experimentado un crecimiento en su
participacion al pasar del 28.7% en el 98 al 36% en el 99.

El pago del déficit registra una menor participacion en los dos afos analizados, del
6.7% en el 98 al 4.9% en el 99.

Crecimiento Real de los Gastos

El gasto total ha experimentado un decrecimiento real de -6.1%, menor al descenso
experimentado por los ingresos, lo cual ha generado en el periodo una situacion
deficitaria.

Los gastos de funcionamiento presentan un crecimiento real del 5.5%, mientras que

la inversién presenta un descenso del -22.9% y el pago de déficit registra una
disminucién real del -32.3%.
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Al analizar el comportamiento real de los rubros que conforman los gastos de
funcionamiento, se observa que se presenta una disminucion importante en el rubro
de servicios personales de empleados publicos, en el que, es importante la
disminucién de los costos de la planta global (resto de empleados publicos), con un
descenso del -10.3%, mientras que gastos como educadores y médicos pagados con
Ingresos Corrientes de la Nacion, registran incrementos en el periodo.

De otro lado, otros gastos relacionados con los servicios personales como
trabajadores oficiales (sindicalizados), experimentan un crecimiento real del 31.1%,
servicios personales indirectos 46.6% y contribuciones a la ndémina el 16.9%,
crecimientos, que tienen una incidencia en el crecimiento de los gastos de personal
registrado en el periodo.

De otro lado, los gastos generales y las transferencias registran crecimientos
significativos en el periodo, del 28.3% y 7.3% respectivamente.

En términos generales, el decrecimiento total de los ingresos es mayor que el
decrecimiento en los gastos, lo cual ha contribuido con la generacion del déficit.

Los esfuerzos reales en materia fiscal han sido insuficientes para cubrir el
crecimiento de los gastos: un impuesto importante como el predial, ha decrecido en
el -4.9%, mientras que impuestos como el de industria y comercio que ha
respondido positivamente cuando se le fiscaliza, registra un crecimiento, tan solo del
10.2%.

La sobretasa a la gasolina, impuesto reglamentado a nivel nacional, es el que mayor
dinamismo presenta con un crecimiento del 30.4%, pero esta renta practicamente
tiene destinacion especifica al ser el Unico ingreso para los planes viales municipales.

BALANCE FINANCIERO

El Municipio ha presentado déficit total de Recursos durante los afios 97 y 98. En el
afno 99, registra un superavit total de recursos de $1.001Millones de pesos, debido
sobre todo al aplazamiento de la ejecucién de algunas partidas presupuestadas.

Sin Plan de Desempefio, es importante ver como este Déficit total continua por los
afos 2000, 2001 y 2002, y el déficit de capital concretamente, se vuelve permanente
por todos los afios de proyeccion.

Al contrario, con el Plan de Desempeiio en ningun afio se presenta déficit total de
recursos (formatos Balance Financiero con y sin Plan de Desempefio).
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DEFICIT

Como se ha venido mencionado, el Municipio registra déficit de Recursos Propios en
los ultimos afios. Lo anterior es el resultado del crecimiento mayor de los Gastos de
Funcionamiento frente al crecimiento menor con los ingresos. No obstante, en esta
situacion deficitaria, también contribuye el hecho de tener Fondos o Rentas con
destinacion especifica asi como el Servicio de la Deuda, que actualmente se esta
sirviendo en el 89% con estos recursos.

En el cuadro adjunto denominado “Déficit Recursos Propios 97- 99” a precios
corrientes, el Déficit durante este periodo fue de: $1.291.6 MM, $2.428.6 MM vy
$1.482.8 Millones, representando el 17%, 30% y 19% del total de Ingresos de
Recursos Propios, en cada afo respectivamente.

En cada afio, el déficit esta calculado recogiendo el déficit del afno anterior.

Esta situacién compromete el pago oportuno a proveedores, acreedores y dificulta la
operacioén publica en general.
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Durante la ejecucion del 99, el déficit afectd los siguientes rubros:

Servicios Personales $ 214.7 MM 14.5%
Gastos Generales $ 352.6 MM 23.8%
Deuda Publica $ 807.2 MM 54.4%
Inversion $ 108.3 MM 7.3%
TOTAL $1.482.8 MM 100.0%

BALANCE CONTABLE

La Contabilidad Publica en el Municipio como en la mayoria de ellos, asi como la
Contabilidad Nacional, solo se inicia a partir del afo 96.

El municipio inicié el proceso contable con un Inventario General de bienes, con
corte a diciembre de 1995, valiéndose de los avallios catastrales para valorar los
activos fijos, de los inventarios de almacén para la valoraciéon de magquinaria,
equipos e inventarios, saldos bancarios, ejecuciones presupuestales, reservas,
cuentas por pagar, pagares, etc...

A partir del afio 96, comienza el proceso de registro diario de transacciones, proceso
que necesariamente se ha venido depurando y modificando con el propdsito de
llegar cada vez mas a la realidad socioeconémica de la actividad municipal.

De otro lado, la misma Contaduria General de la Nacién ha venido modificando el
Plan General de Cuentas, lo cual ha implicado el traslado y adecuacién de saldos,
procesos de depuracion, ajustes, etc.

Lo anterior hace que el andlisis contable ain no permita vislumbrar la verdadera

realidad econdmica de la entidad, ni tampoco analizar la evolucion de las principales
cuentas.
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Balance general a 31 dic.99
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No obstante, se pueden sefalar los siguientes aspectos:
Activos

Durante el ano anterior, los activos totales tuvieron un crecimiento del 17.4% al
pasar de $91.978 a $107.941 MM de pesos. Al cierre del 99, el rubro de otros
activos en el Activo No Corriente representaba el 40.4% neto del total de activos con
$43.562 MM (Neto), siendo el mas representativo los bienes entregados a terceros
conformados por las Inversiones en Equipos, redes, pozos profundos, plantas de
alcantarillado, etc. entregados a SERA Q.A., empresa privada operadora del Servicios
de acueducto y Alcantarillado en la ciudad.

La propiedad planta y equipo representaba al mismo cierre el 31.3% del total del
Activo con $33.741 MM de pesos (neto), conformados por las propiedades en
activos fijos del municipio (Edificios, maquinaria, equipos).

Los bienes de uso publico que corresponden a inversiones en vias, puentes,
carreteras, bienes historicos y culturales, parques, etc., representan el 14.8% con
$15.940 MM de pesos.

El activo liquido conformado por efectivo, inversiones de corto plazo, inventarios y
deudores, por $6.009 MM representa el 5.6% del activo total.

Pasivos
El pasivo total, refleja un endeudamiento del 22.4% por $24.143.7 MM, mientras

que el patrimonio representa un 77.6% con $83.797.3 MM de pesos, rubro en el
cual el Patrimonio Publico incorporado es el mas significativo ($45.902.4 MM).
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El pasivo corriente por $9.914 MM (9.2% del activo total) esta conformado
principalmente por Cuentas por Pagar $5.124 MM (4.8%), y obligaciones laborales
de corto plazo por $2.625 MM (2.4%).

El Pasivo No Corriente que representa el 13.2% del total del Pasivo y Patrimonio,
esta conformado por la Deuda Publica de Largo Plazo por $8.943 MM y Obligaciones
Laborales de largo plazo también, por $5.095 MM de pesos.

En este punto se debe senalar que el Pasivo Laboral probablemente esta
sobrestimado con relacion al Pasivo Real, de acuerdo con calculos que adelanta la
Direccion de Talento Humano. Actualmente, con ocasion de la reestructuracion
administrativa, se determinara el Pasivo Real con el propdsito de iniciar su
saneamiento, y realizar los respectivos ajustes en los Estados Financieros.

Estados de Actividad Financiera, Econémica y Social

Estas cifras hacen referencia a la capacidad de generar excedentes en la actividad
publica o al menos, a costear su operacion.

Los Ingresos Operacionales durante el afio anterior tuvieron un crecimiento del
18.42% al pasar de $16.534.4 millones de pesos a $19.580.3 millones durante los
anos 98 y 99 respectivamente.

En el 99, los ingresos fiscales (tributarios, no tributarios y fondos especiales),
tuvieron una participacion del 55.7%, mientras que las transferencias representaron
un 44.3%.

Los Gastos Operacionales registraron un crecimiento proporcionalmente mayor al de
los ingresos, del 23.5%, al pasar del $14.847 millones de pesos en el 98 a $18.340
en el afio 99.

Esta situacién genera un menor excedente operacional en el afio anterior al situarse
en el 6.3% de los ingresos, frente al 10.2% del ano de 1998.

No obstante la diferencia en los otros ingresos determina un mayor excedente en el
ejercicio anterior por $1.788 millones de pesos, frente a un déficit del afio 98 de
$990 millones de pesos.

Como se mencionaba al comienzo, estas cifras aun se encuentran en etapa de
depuracion y perfeccionamiento, sobre todo en lo que respecta a la valoracion
acumulada de toda la Inversion Publica, la valoracion verdadera del Pasivo
Prestacional, y un verdadero sistema de costeo a fin de emprender un analisis de la
productividad en la gestion publica.

65




Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja - Formulacion - Gestion

DEUDA PUBLICA

A la fecha, el municipio registra un saldo de $11.108.6 millones de pesos con el

sector financiero, distribuidos asi:

40.0% y el Banco Popular $7.003.0 millones con el 60.0%.

el Banco de Bogota $4.105.5 millones con el

Este saldo corresponde a tres (3) pagarés, dos (2) con recursos propios y uno con
cargo a los recursos de la Financiera de Desarrollo Territorial asi:

ENTIDAD LINEA SALDO ACTUAL VTO FINAL GARANTIA

ESTADO ($Millones D.M.A. RENTAS
Bogota R.P. 4.105.5 20.08.04 130% Predial
No.8958-0 e Industria y

Comercio

Popular R.P. 6.600.00 20.08.04 * PICN
No.13714-7
Popular FINDETER 403.01 29.12.09 * PICN
No. 507 11.108.6

* No se elabor6é documento de pignoracion y no se establecié porcentaje.

NOTA: La obligacién con recursos propios No. 8958-0 BANCO BOGOTA registra vencimiento para el préximo 20
de mayo del 2000 en capital e intereses. La obligacion linea FINDETER registra proximo vencimiento el 29 de marzo
de 2000. La obligacién No. 13714-7 del Banco Popular esta vencida en Capital por $347.3 MM, desde febrero 20 del
2000.
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CAPACIDAD DE ENDEUDAMIENTO - LEY 358/97

En los anexos estadisticos (Formatos suministrados por la D.A.F), se presenta la
informacion Historica de Ejecucion de Ingresos y de Egresos asi como los
indicadores de Endeudamiento contemplados en la Ley 358/97, primero Sin Ajustar,
igual a las Ejecuciones Presupuestales del 97, 98 y 99 tal como se encuentran en los
Archivos de la Division de Presupuesto: Incluyen Cuentas por cobrar y algunas
rentas que se ejecutan como corrientes, pero que tienen destinacion especifica.

Posteriormente, se presenta el bloque estadistico AJUSTADO, sobre todo en la
Ejecucion del afio 99, para determinar los indicadores de Ley.

El ajuste hace referencia a lo siguiente:

Se descuentan del total de los Ingresos, el concepto de Cuentas por cobrar, por una
valor de $1.997 Millones de pesos, valor ejecutado y comprometido en el 99 pero
gue no son efectivamente recaudados en el afno anterior.

De igual manera se trasladan algunas rentas contabilizando, en los ingresos no
tributarios, que sobrestimaban los ingresos corrientes. Estas rentas aunque podrian
ser ingresos no tributarios, tienen destinacion especifica, por acuerdos del Concejo o
por leyes nacionales. Por ello, se trasladan al rubro de otros recursos de capital en
el Ingreso, y por el gasto, se contabilizan en otras transferencias e Inversion Social.

Estos ajustes corresponden a las siguientes rentas:

Juegos Permitidos $ 29MM
Contribucién Especial de Seguridad $ 105.3 MM
Valorizacion $ 05MM
Venta de Bienes y Servicios (salud) $ 91.3MM
Multas $ 367.5 MM
Otros $ 193.8 MM
$ 761.3 MM

De igual manera, los Fondos Especiales como el Fondo de Cultura, Fondo de
Transito, Fondo de Salud y Fondo de Seguridad no se tienen en cuenta en los
Ingresos Corrientes.

Es importante aclarar que sobre la informacién ajustada se elaboraron todas las
proyecciones “Sin Plan de Desempefio y con Plan de Desempefio”. La informacion
sin ajustar es meramente informativa.

Los indicadores de endeudamiento, con los ajustes mencionados al cierre de la
vigencia 99, y proyectadas para la presente vigencia son:
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Intereses Deuda / Ahorro Operacional: 44.0%
Saldo Deuda / Ingresos corrientes: 79.5%

Los indicadores anteriores determinarian una instancia intermedia, lo cual le
permitira al Municipio la contratacion de un nuevo crédito cuyo incremento frente al
saldo de la Deuda no supere la meta de inflacion del 10% fijada por el Banco de la
Republica.

No obstante, la administracion requiere de unas inversiones cuyo valor supera las
posibilidades de crédito en esta instancia pero sobre toro, esta interesado en
ejecutar el Plan de Desempefio tendiente a obtener el Ajuste fiscal, financiero y
administraciéon que restablezca la solidez financiera y econémica de la Entidad, tal
como lo define la Ley 358/97.

Cartera Morosa en los impuestos del Municipio

Este ha sido un aspecto importante dentro del proceso de saneamiento financiero
iniciado en la presente administracion. Las cifras de evasion son alarmantes, tanto
por su magnitud como por el desconocimiento final de la realidad de estas cifras. Lo
cierto es que Unicamente un porcentaje mucho menor al 50% de los contribuyentes,
son los que verdaderamente cancelan sus impuestos al dia.

En el afio de 1998, el Municipio realizd un contrato de prestacion de servicios, que
mediante el sistema de outsoursing el contratista realizaba todo el apoyo logistico
para la recuperacion de la cartera moroso de los contribuyentes del impuesto
predial unificado. Este contrato cuya vigencia era de noviembre del 98 a noviembre
del 99, permitié la recuperacion de $1.300 millones de pesos. Ademas, el contrato
debe depurar la informacién sobre esta cartera, iniciar procesos coactivos y
contribuir en la conformacién y puesta en marcha del juzgado de cobro coactivo del
municipio, el cual a la fecha se encuentra funcionando. El proceso de depuracion
aun esta en la etapa de realizacién.

No obstante, de acuerdo al ultimo reporte de sistemas, el nimero de morosos del
impuesto predial aun asciende a 9.000 predios por un total de $8.500 millones de
pesos aproximadamente. Lo anterior indica que se debe continuar con el esfuerzo
de cobro persuasivo y coativo de este impuesto.

Otros impuestos, como el de Industria y Comercio, Vallas, y avisos, y aquellos
relacionados con el Departamento de Transito aun no se les ha iniciado un proceso
de cobro y se presume que tanto la evasion como la cartera por recaudar alli, es
considerable.
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2.5 INSTRUMENTOS PARA LA GESTION FINANCIERA PARA EL POT

El Plan de Ordenamiento Territorial, en los términos en que se encuentra planteado
debe fundamentarse en la participacion de sector privado. Los indicadores
esbozados en el numeral anterior, muestran las restricciones del sector publico para
apalancar solo las cargas del Plan de Ordenamiento, con una alta deuda, gastos de
funcionamiento a tope, crecimiento lento de la tributacién. Por esta razén se hacen
necesarias politicas que mejoren la capacidad financiera municipal, mejorando el
recaudo y reduciendo la cartera morosa en particular del predial. Sin embargo, esto
es posible con politicas de estimulo a la inversidn, la promocion de nuevas
actividades productivas, entre otras.

Por tal razon, estratégicamente y pensando en las metas ambiciosas del POT, se
requiere replantear las politicas financieras municipales en el sentido de estimular la
inversion mediante incentivos de diverso orden que si bien en principio pueden
reducir los ingresos, permitirdn generar aumentos de ciclos econdmicos que al
mediano plazo fortaleceran los ingresos publicos.

Las operaciones financieras del sector formal de la economia, referidas al desarrollo
urbano estan subordinadas a la disponibilidad de recursos y a la demanda de los
mismos por parte de inversionistas y empresas constructoras e inmobiliarias, a la
facilidad de los negocios y a las garantias de retorno, entre los que se encuentran la
reduccién de tramites, costos de transaccion vy tributacion.

Adicionalmente, la insercion en los flujos de capital nacionales y externos, deberan
hacer parte fundamental de la agenda financiera municipal, con el fin de acortar los
tiempos de ejecucién y desarrollo del POT. Con el fin de potenciar los recursos
municipales, se hace necesario, dentro del planteamiento de operaciones
urbanisticas el uso de mecanismos convencionales y novedosos que se traduzcan en
la posibilidad de nuevas formas de financiacion.

Estos aspectos tendran aplicabilidad dependiendo del tipo de operaciones que se
planteen y de las fases de las operaciones integrales definidas desde el POT, bien
sea mediante planes parciales, unidades de actuacién o macroproyectos urbanos.
Estas fases y sus posibles recursos, se describen en los cuadros siguientes:

Cuadro No. 11 Fases de Intervencion

OPERACION | TIPOS ACTORES DURACION RECURSOS
Factibilizacién Iniciativa de la|La duracién de toda | Mixtos.
I . Disefio administracion local, | la intervencién es el | Costos preinversion:
‘ntervencion " . N
Gestion propietarios, resultado de los|e Presupuesto
Total . ; . -
Montaje entidades y | tiempos de publico
Ejecucién empresas publicas y | desarrollo  de las|e Crédito
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privadas,

comprometidas con
el drea urbana.
Supone el montaje
de una gerencia de

operaciones

menores, de acuerdo
con un adecuado
analisis de
precedencia y de las

e Aportes de
particulares

e Aportes en
servicios

profesionales de

proyecto de alto | simultaneidades diversas
nivel, con amplia | posibles. Desde el entidades
capacidad de gestion | punto de vista del publicas.
frente al  sector | retorno de las
publico y privado. inversiones 'y la
sustentabilidad  del
proyecto con sus
propios flujos
operativos, es
conveniente  hacer
proyecciones de
mediano plazo.
Informalidad urbana | Este tipo de | Duracion  variable, | Publicos.
Seguridad operaciones deben | segin la naturaleza | Gastos ordinarios:
Contaminacion, ser asumidas por el |de los problemas, la|e Fuentes propias
Basuras. estado en su nivel | determinacién, y el|e Cofinanciacion
Congestion local. Pueden | acertado manejo | ¢  Transferencias

Primer Clandestinos, transferirse negociador y

Grado Invasiones responsabilidades a | conciliador con que
Inquilinatos entidades sin animo | actte la

de lucro, ONGs vy |administracion
otras especializadas | publica.

en el manejo de

temas sociales.

OPERACION TIPOS ACTORES DURACION RECURSOS
Redes matrices de | Normalmente se | Duracion PUblicos o mixtos
acueducto desarrollan mediante | determinable a partir | Presupuesto publico:
Colectores de | actuaciones de las |de: o Fuentes propias
alcantarillado empresas de|e Contratacion de|e Cofinanciacién
Redes de alta vy |servicios publicos o firmas e Transferencias
media tension por contratacion de disefiadoras y|e Crédito Findeter
Centrales de | firmas de ingenieria constructoras o Crédito Banca
telefonia de mediana y gran idoneas. Privada
Plan Vial Arterial capacidad e Adecuado disefio |e Valorizacion
Adecuacién de | empresarial. técnico.

Tierras Suponen e Adecuados Particulares:

Segundo Equipamientos componentes de levantamientos e Recursos propios

Grado Metropolitanos interés general de la previos de las|e Crédito Banca

ciudad y sus condiciones Privada
beneficiarios no topograficas y de
estan circunscritos al suelos.
area de la|e Adecuado nivel
intervencion de desarrollo de
urbanistica. detalles y

especificaciones.

e Adecuada

programacion de
obra.
e En algunos casos
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se requiere
adecuada
programacion
con respecto a
los ciclos
climaticos.
¢ Integracion La integracion | Duracién incierta. La | Publicos o mixtos
predial (Reajuste | predial en este nivel | integracion  predial | Presupuesto publico
de tierras e|supone integracion|es una negociacion | Costos de
integracién patrimonial. Es | apoyada en la | preinversion:
Inmobiliaria) necesario considerar | voluntad  ejecutora | e Crédito
actores, como se ha|del estado y su|e Aportes de
dado en El Tintal en | capacidad de particulares
Bogota, caso | expropiacion, con el |e Aportes en
manejado por la|fin de subordinar la servicios
Fiduciaria  Central, | propiedad privada a profesionales de
filial del BCH. su funcién social. Sin diversas
embargo, esta sujeta entidades
a multiples publicas.
posibilidades de
dilacién por parte de
los particulares.
f;gsgd" la viabilidad vy
fluidez de esta
intervencion
depende de que se
den Optimas
condiciones de
manejo  de los
bienes,
representadas en:
e Garantia de
resultados.
o Confiabilidad.
e Transparencia.
e Credibilidad.
e Equidad.
e Representativida
d.
Cuadro No. 12 Fuentes de Financiacion.
OPERACION FUENTES PUBLICAS FUENTES PRIVADAS O
MIXTAS
RECURSOS PROPIOS
MUNICIPIO
. ¢ FONADE e APORTES
INTERVENCION TOTAL « CORPES PARTICULARES
e FINDETER
e APORTES
e RECURSOS PROPIOS
e COFINANCIACION
PRIMER GRADO « TRANSFERENCIAS NACIONALES
e CREDITO BANCARIO
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SEGUNDO GRADO

e RECURSOS

Sobretasa Gasolina
Predial y Fondo Vivienda
Contribucién Valorizacion
Contribucion de Desarrollo
tasas y Tarifas
o TRANFERENCIAS
COFINANCIACION
CREDITO FINDETER
CREDITO BANCARIO
CREDITO BANCA MULTILATERAL
EMISION DE BONOS
TITULARIZACION
FONADE )
COFINANCIACION
REAJUSTE DE TIERRAS

PROPIOS

RECURSOS PROPIOS
CONCESIONES
REAJUSTE DE TIERRAS

» RECURSOS PROPIOS e RECURSOS PROPIOS
o CREDITO FINDETER e CREDITO
e CREDITO BANCARIO
o COFINANCIACION
TERCER GRADO e CONTRIBUCION DE
DESARROLLO
e SOBRETASA A LA
GASOLINA
. . FUENTES PRIVADAS O
OPERACION FUENTES PUBLICAS MIXTAS
« INURBE ] e RECURSOS PROPIOS
e COFINANCIACION e CREDITO HIPOTECARIO
e FONDO NACIONAL DE|e CREDITO CORRIENTE
CUARTO GRADO AHORRO e TITULARIZACION
e COTRIBUCION DE|e LEASING INMOBIIARIO
DESARROLLO MUNICIPAL |e OTROS

e FONDOS DE VIVIENDA

QUINTO GRADO

e TASAS

TASAS
CUOTAS

Para la financiacion de las operaciones urbanas, debera partirse de recursos publicos
que apalanquen proyectos sectoriales, recursos entre los que se encuentran:

Recursos propios: Impuestos, tasas y contribuciones.

Sobretasa a la gasolina.

Participacién municipal en los ingresos corrientes de la Nacion.

Cofinanciacion
INURBE Y Fondo Nacional d
Crédito y emision de bonos.
Titularizacion.

e Ahorro.
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e Ajuste de Tierras.
Recursos Propios

Los recursos propios de los municipios son los impuestos, las tasas y las
contribuciones. La diferencia entre estas tres fuentes se encuentra en el hecho
generador y en el beneficio que recibe el contribuyente.

En el impuesto, el hecho generador no esta vinculado con actividades estatales que
beneficien de modo individual al contribuyente, es decir, no existe contraprestacion
directa que se traduzca en una obra especifica.

En la tasa, el hecho generador estad vinculado a la prestacion de servicios estatales
que se individualizan en el contribuyente, es decir, existe una contraprestacion
directa.

En la contribucién, el hecho generador es la realizacion de obras publicas o
actividades estatales especificas que producen beneficio al contribuyente como
individuo o como integrante de grupos determinados a cuya financiacién se destina
el tributo (ejemplo: contribucion de valorizacion).

Los recursos propios que estan mas ligados al financiamiento de los proyectos
urbanos son los impuestos locales que tienen relacion con la plusvalia urbana y las
contribuciones, hecho que implica la necesidad de promover mayores valores y
actividades.

Impuesto Predial Unificado

El impuesto predial unificado es el resultado de la fusion del impuesto predial, el
impuesto de parques y arborizacion, el impuesto de estratificacion socioecondmica y
la sobretasa catastral. Esta unificacion fue establecida por la Ley 44 de 1990 con el
objeto de simplificar el cobro y la administracion tributaria de los impuestos sobre la
propiedad inmueble.

El hecho generador de este impuesto es la propiedad o la posesidén de un inmueble
en el perimetro urbano o rural del municipio. Por tanto, el sujeto pasivo es el
propietario o poseedor del bien. Este recurso permitira apalancar inversion directa.

Contribucion de Valorizacion

La contribucion de valorizacién es un reembolso que los propietarios hacen al
municipio como consecuencia del plusvalor obtenido en su propiedad a raiz de las
obras publicas realizadas por la municipalidad.

La contribucion que puede imponerse tiene como limite el beneficio de la obra, es
decir, el mayor valor o plusvalia que genere a todos los inmuebles beneficiados, sin
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que la suma de los gravamenes individuales por una determinada obra supere el
costo de la misma.

La contribucién de valorizacion puede asignarse antes de la ejecucién de la obra,
durante su construccion o aunque con mayores inconvenientes, después de
terminada.

De acuerdo con la sentencia de agosto 23 de 1993 del Consejo de Estado, la
contribucién de valorizacion se puede aplicar a obras puntuales localizadas en
comunidades o barrios especificos, como tradicionalmente se habia hecho y la
denominada valorizacion por beneficio general a la cual cataloga como sistema
especial para la financiacion de obras publicas.

La extension de la contribucion indiscriminadamente a cualquier obra de interés
publico resulta inconveniente, especialmente en el caso de servicios publicos
domiciliarios cuya financiacion gira, por lo general, alrededor del sistema de tasas y-
/o tarifas.

Dado el caracter temporal y especifico de la contribucién de valorizacién, es
importante lograr la participacion del sector privado en la prestacion de algunos
servicios y operaciones para evitar o fomentar la creacién de nuevos entes
municipales que incrementan innecesariamente la burocracia y obstaculizan la
eficiencia en la ejecucion del programa. Con la entrega a particulares de operaciones
como la identificacion y disefio del plan, liquidacion y distribucion del gravamen,
sistematizacion de datos, facturacidon, etc., se obtendrian ventajas laborales y
econdmicas, y mayor agilidad y especialidad en el manejo de actividades y procesos.
Por ejemplo, una fiducia publica puede encargarse de las albores de facturacion,
administracion, inversion, recaudo y destinacion de los recursos que se reciban por
concepto de la contribucion.

Se plantea su uso para financiamiento de la Infraestructura Vial independiente de
adoptarse el proyecto de concesion de la malla vial y para parques urbanos.

Sobretasa A La Gasolina

La Ley del transporte faculta a los municipios y distritos para fijar una sobretasa al
consumo de gasolina motor. En los municipios en donde se ha implementado, la
sobretasa se encuentra en el 20 del consumo.

La sobretasa se causa al momento de venta de la gasolina motor al consumidor por
parte del distribuidor minorista, y al momento del retiro en el caso de los
distribuidores mayoristas que consumen su propia gasolina. La sobretasa es
recaudada por el distribuidor minorista quien es el responsable de la liquidacion,
declaracion y pago de la misma.
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Los ingresos por sobretasa se pueden destinar al financiamiento de planes viales, lo
cual incluye la construccién, mantenimiento y rehabilitacion de la malla vial y en
programas de transporte masivo, que corresponden a operaciones de segundo y
tercer grado. ( ver cuadro anterior). El municipio adelanta la posibilidad de
comprometer la sobretasa para una concesidn que se encargue del mantenimiento
vial.

REAJUSTES DE TIERRAS

Este mecanismo consiste en la consolidacion de un conjunto de terrenos no
urbanizados de propiedad de particulares que entregan a la autoridad local con base
en un plan de regulacién o de ordenamiento urbano aprobado, sin tener que hacer
un pago para ser desarrollados y subdivididos para fines urbanos a cambio de que,
posteriormente a su desarrollo, les devuelvan un reapprovechamiento de tierra a sus
propietarios en proporcion al valor del terreno aportado.

El municipio en contraprestacion al desarrollo urbano de los terrenos inicialmente
aportados, retiene una porcidon de éstos que con posterioridad puede vender a los
precios del mercado para pagar las deudas contraidas para dicho desarrollo o
incorporar en su banco de tierras. En otros términos el propietario recibe una
porcion menor al aportado, pero ésta tiene un mayor valor por efecto de la
valorizacion producto del desarrollo urbanistico.

Las unidades de actuacion urbanistica y el desarrollo asociativo, planteado para las
areas de expansion, permitirdn este ingreso al municipio que es conveniente
reinvertir directamente en la misma zona.

Las Transferencias

El denominado sistema de transferencias intergubernamentales se basa en el hecho
de que es la Nacidn quien tiene mayor capacidad de recaudacion de impuestos. En
consecuencia, en un proceso de descentralizacion de funciones el desbalance o
brecha fiscal entre los ingresos y gastos de las entidades territoriales se compensa
con transferencias del nivel nacional.

Las transferencias tienen por lo menos cuatro objetivos fundamentales: El primero,
corregir los desequilibrios fiscales verticales con lo cual se busca que el nivel
nacional traslade recursos a los otros niveles que cuentan con tributos de menor
base gravable. En segundo lugar, asegurar que se aprovecha la presencia de
externalidades jurisdiccionales y se obtiene una ganancia neta estimulando su
utilizacion. En tercer lugar, permiten corregir desequilibrios horizontales entre
entidades territoriales con desigual capacidad fiscal y cuarto, permiten garantizar un
nivel minimo de servicios en todas las jurisdicciones.

76




Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja - Formulacion - Gestion

La participacion en los ingresos corrientes de la nacién, reglamentada por la Ley 60
de 1993, constituye para la gran mayoria de municipios del pais la principal fuente
de financiacion de la inversion y del funcionamiento. Esta participacion equivaldra en
el afo 2001 al 22% de los ingresos corrientes de la Nacidn y esta condicionada a
utilizarse en los siguientes sectores: minimo 30% en educacién, 25% en salud, 20%
en agua potable y saneamiento basico, 5% en recreacion y deporte y el 20%
restante en diversos sectores como: agricultura, vias, electrificacion, seguridad,
desarrollo institucional, etc.

Por esta razon, adquiere importancia para los alcaldes tomar medida que conlleven
al crecimiento de la tributacion con lo cual se lograra un mayor nivel de autonomia
administrativa y se obtendran mayores ingresos de la participacion en lo que
corresponde al parametro de incentivo al esfuerzo fiscal.

Las Regalias y El Fondo Nacional De Regalias

De acuerdo con la Constitucion Nacional, articulos 360 y 361, la explotacion de un
recurso natural no renovable causara a favor del Estado, una contraprestacion
econdmica a titulo de regalia. Los beneficiarios de estos recursos son los
departamentos y los municipios productores del recurso natural asi como los
municipios portuarios, sean estos maritimos o fluviales, por donde se transporten los
productos.

El otro beneficiario es el Fondo Nacional de Regalias, creado por la Constitucion y se
alimenta de los ingresos provenientes de regalias que no sean asignados a los
departamentos y municipios.

Los departamentos que reciban regalias deben destinarlas en un 100% a inversion
en proyectos prioritarios contemplados en el plan general de desarrollo. Si no han
alcanzado coberturas minimas en salud y educacién, deben asignar al menos el 50%
a estos sectores.

Recursos Del Crédito

El crédito se utiliza para financiar faltantes de liquidez y el déficit fiscal que se
presenta cuando los ingresos propios no alcanzan a cubrir la inversién y el
funcionamiento programado en wuna vigencia. Con el incremento de las
transferencias, y porque éstas pueden ser pignoradas y utilizadas para el pago del
servicio de la deuda, se potencia la utilizacion de esta fuente de recursos.

El crédito permite trasladar recursos del futuro al presente para financiar proyectos

integrales de inversidon, que de otra manera solo podrian llevarse a cabo
parcialmente y en mayor tiempo, con las consecuencias que esto genera en
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términos de costos y de dispersion de los beneficios sociales. Sin embargo, su
utilizacion debe ser planeada con cuidado para no comprometer la estabilidad
financiera de la entidad en el futuro.

Al respecto, la Constitucién establecid que la deuda de los entes territoriales no
puede superar la capacidad de pago, para evitar abusos por parte de los prestatarios
y prestamistas. Mientras se da un desarrollo mas preciso a este precepto
constitucional, el Decreto 2626 de 1994 estableci6 que la capacidad de
endeudamiento maxima de una entidad territorial serd aquella cuyo servicio de la
deuda no supere el 30% de los ingresos corrientes, incluida la participacion
municipal en los ingresos corrientes de la Nacion.

La resolucién 02 de Febrero 26 de 1996 flexibilizd estas medidas definiendo un sélo
rango de créditos de alto riesgo y redujo el monto de las provisiones para dichos
créditos, con lo cual se tiende a mejorar la oferta para las entidades territoriales. Sin
embargo, determino que los bancos deben verificar que la deuda total no supere el
30% de los ingresos corrientes y en el caso de que supere este porcentaje el
municipio tendra que solicitar permiso al Ministerio de Hacienda.

Asi mismo, la Superintendencia definié que los establecimientos de crédito deberan
constatar que el saldo total de endeudamiento de la entidad territorial, junto con el
valor de crédito que se otorga no excedera del 80% de sus ingresos corrientes. Si la
entidad territorial da una destinaciéon diferente a lo dispuesto en el contrato de
crédito, esta deuda se trasladara a la categoria de alto riesgo, lo cual implica una
mayor provision por parte de la entidad prestataria.

La orientacion del crédito, deberd hacerse con ajuste a las prioridades del Plan de
Ordenamiento con el fin de garantizar el impacto de los sobrecostos financieros y
como mecanismo que deberia buscarse primero en el sector privado.

Emision de Bonos

Otro mecanismo de financiamiento de los entes territoriales, establecido en la
constitucion de 1991, es la emision de bonos. Este mecanismo permite captar
recursos del mercado de capitales para financiar inversién o para sustituir deuda.
Para tal efecto se deben cumplir entre otros requisitos con el concepto de la Oficina
de Planeacién Departamental, solicitud al Ministerio de Hacienda y contar con el aval
de un banco.

La emision de bonos o titulos de deuda publica puede resultar menos costoso que el
crédito directo de la banca comercial pero la colocaciéon depende en gran medida de
las condiciones del mercado que no son controlables en su totalidad por el emisor, lo
cual hace a la larga mas costoso el recurso.
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Créditos con la Banca Multilateral

Los créditos con la banca multilateral, especialmente los del Banco Interamericano
de Desarrollo (BID) y el Banco Mundial requieren para su obtencion del
cumplimiento de condiciones y procedimientos especiales.

Estos bancos financian proyectos de gran escala, generalmente de impacto nacional
y que contribuyan al desarrollo econdmico y social del pais. Esta condicién encaja
perfectamente con la gran mayoria de macroproyectos tipo que generalmente tienen
impacto importante en una ciudad grande o a nivel regional e incluso nacional, por
la importancia de los centros urbanos en donde se desarrollan.

Titularizacion

Este mecanismo se desarrolla con positivas perspectivas en el mercado nacional.
Basicamente consiste en la emision de nuevos valores destinados a representar
derechos sobre diversas clases de activos. Corresponde a la Superintendencia de
Valores sefialar el marco que facilite la circulacion en el mercado bajo condiciones de
seguridad y transparencia de los documentos en los cuales se instrumentalizen tales
derechos.

Con la titularizacién se busca generar liquidez con base en acciones, titulos de deuda
publica, titulos inscritos en el Registro Nacional de Valores, carteras de crédito,
documentos de crédito, activos inmobiliarios, ventas o flujos de caja predecibles y
contratos de Leasing, entre otros.

En las entidades territoriales la titularizacion puede ser principalmente de los flujos
de caja de la sobretasa a la gasolina, la contribucién de valorizacion y de activos
inmobiliarios como lotes o terrenos.

Subsidios de Vivienda del INURBE

El Gobierno Nacional a través de la ley 3 de 1991 creo el Sistema Nacional de
Vivienda de Interés Social, el cual establece el Subsidio Familiar de Vivienda como
un aporte Estatal en dinero o en especie, otorgado por una sola vez al beneficiario
con el objeto de facilitarle una solucion de vivienda de interés social.

El Fondo Nacional de Ahorro
El FNA es un establecimiento publico adscrito al Ministerio de Desarrollo Econdmico
con dos objetivos basicos: el pago oportuno de las Cesantias a Empleados Publicos y

Trabajadores Oficiales y contribuir mediante crédito a la solucion del problema de
vivienda de los servidores del estado.
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Fiducia Inmobiliaria

El fideicomiso de administracion inmobiliaria es el negocio fiduciario en el cual se
transfiere un bien inmueble a la fiduciaria para que sea administrado y desarrolle un
proyecto inmobiliario de acuerdo con las instrucciones sefaladas en el acto
constitutivo y transfiera las unidades construidas a quienes resulten beneficiario del
respectivo contrato.

La gran diferencia entre este tipo de fiducia y las demas es que se hace sobre un
bien inmueble con el objeto de desarrollar un proyecto inmobiliario.

La Fiducia Inmobiliaria es una opcion para financiar un proyecto con el ingreso que
el mismo puede llegar a producir. Hay que entender que la empresa fiduciaria no es
un acreedor, sino un intermediario que controla el financiamiento del proyecto. En
este tipo de fiducia en particular es muy importante hacer un estudio detallado del
presupuesto para el proyecto. Si bien es cierto que en muchos casos esto no se
cumple, evita afiadir a los precios de preventa sobrecostos innecesarios que llevarian
a tener precios de venta muy por encima de los del mercado.

Fiducia en Garantia

El fideicomiso se celebra entre el fiduciante que transfiere unos bienes a la fiduciaria
para que sean manejados en favor de una tercera persona llamada fideicomisario.
La actividad de la fiducia se ha ido perfeccionando y a desarrollado diferentes
modalidades para atender efectivamente las necesidades de los clientes. Cada una
de estas modalidades tiene fines y reglas especificas para su manejo, es por eso que
evitar errores de conceptualizacion las analizaremos de manera separada.

“Entiéndese por fideicomiso de garantia aquel negocio en virtud del cual un a
persona transfiere, generalmente de manera irrevocable, la propiedad de uno o
varios bienes a titulo de fiduciaria mercantil, o los entrega en cargo fiduciario
irrevocable a una entidad fiduciaria, para garantizar con ellos y/o con su producto, el
cumplimiento de ciertas obligaciones a su cargo o a cargo de terceros, designando
como beneficiario al acreedor de estas, quien puede solicitar a la entidad fiduciaria la
realizacion o venta de los bienes fideicomitidos para que con su producto se pague
el valor de la obligacion o saldo insoluto de ella, de acuerdo con las instrucciones
previstas en el contrato™

Titularizacion Inmobiliaria

Dentro de las modalidades expresamente contempladas en la Resolucion 1394 se
encuentra la titularizacion de proyectos de construccion. Se estipula que solo podran

® Circular externa 006 de 1991 de la Superbancaria
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emitirse titulos mixtos o de participacion representativos sobre un patrimonio
auténomo constituido con un lote de terreno, los disefios arquitectonicos y de
ingenieria, los estudios técnicos y de prefactibilidad econdmica, la programacion de
la obra y los presupuestos necesarios para adelantar la construccién del inmueble
que contemple el proyecto inmobiliario objeto de la titularizacion.

Concesiones

La concesion es un esquema de participacion privada en los proyectos de
infraestructura en la cual la entidad contratante cede el derecho de la construccion,
explotacion o conservacion de una obra bien de uso publico, por cuenta y riesgo del
concesionario y bajo la supervision de la entidad contratante, a cambio de una
remuneracion que puede consistir en derechos, tarifas, tasas, valorizacién, o en la
participacién que se le otorgue en la explotacion del bien, o en una suma periddica,
Unica o porcentual y, en general, en cualquier otra modalidad de contraprestacion
que las partes acuerden.

Existen varias formas de concesién, como son las siguientes:

o Concesiones de construcciéon de una obra: el sector privado contrata con el
gobierno o entidad publica la construccidon y intervencion de un sistema de
infraestructura en un periodo durante el cual es responsable por la inversion y
mantenimiento, y recupera su inversion a través de tarifas.

e BOT: (Built, Operate and Transfer) El sector privado financia, construye y opera
un sistema de infraestructura, el cual genera utilidades que permiten cubrir los
costos de inversién y intervencion. Posteriormente y a una fecha predeterminada,
el concesionario transfiere al gobierno la propiedad.

e BOO (Built, Operate and Own) Son proyectos promovidos por el sector publico,
en los cuales al igual que en el anterior caso el sector privado construye y opera
el sistema, pero no lo transfiere sino que sigue siendo de su propiedad.

e BLT (Built, Lease, Transfer) Es similar al BOT con la diferencia que el sistema de
financiacién es por arrendamiento financiero.

En los esquemas de concesiones y otros de participacion privada es muy importante
tener en cuenta los riesgos, los sistemas de compensacion, las responsabilidades.
Con respecto a los riesgos, estos pueden ser de varios tipos, entre los cuales
destacamos:

~ Riesgo del proyecto: tiene que ver con el tipo de obra y su grado de dificultad.
Este riesgo puede afectar el costo proyectado y tiene una mayor incidencia
durante la etapa de la construccidon. En general deben ser responsabilidad del
concesionario.
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~ Riesgo comercial: tiene que ver con el grado de utilizacion del proyecto en su
etapa de intervencion e incluye basicamente factores de mercado.

~ Riesgo financiero: tiene que ver con cambios inflacionarios o cambiarios. Entre
mayor sea la financiacién internacional, el riesgo cambiario es mas alto.

Leasing Inmobiliario

El Leasing financiero es una intervencién mediante la cual se obtiene la utilizacion de
bienes de capital, a cambio del pago de un canon periddico, con la opcién de
adquirirlo al final del contrato por una suma establecida de antemano.

El Leasing Inmobiliario es un contrato de arrendamiento financiero sobre un bien
inmueble de tipo productivo, con un plazo que varia entre 3 y 10 afios y una opcion
de compra que es generalmente igual al valor del terreno.

Puede servir para operaciones que conlleven el desarrollo de proyectos de
construccién de cualquier tipo de inmueble con fines productivos como oficinas,
bodegas, locales o centros comerciales.

Fiducia Publica

La fiducia publica es un mecanismo que se creo para atender las necesidades de
entidades de derecho publico. Puede funcionar ya sea como contrato mercantil o
como encargo Fiduciario. El contrato se hace para que se cumpla una actividad de
interés publico. Cualquier tipo de recursos publicos puede ser bienes de constitucion
de la fiducia.

Por ser una fiducia con un objetivo definido, es necesario tener en cuanta que este

tipo sdlo se puede ejecutar cuando hay una actividad de interés publico bien
definida. La Fiducia Publica no puede ser utilizada con fines de interés privado.
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3. LA GESTION TERRITORIAL

La gestion territorial, como proceso que hace parte de la gestion municipal, se
caracteriza por una serie de acciones o procedimientos aplicables mediante diversos
instrumentos que se detallan mas adelante, que pretenden lograr que determinado
territorio sea mas competitivo, solidario, sustentable, gobernable e identificado
culturalmente ( la meta), tomando como base de actuacion tres tematicas :

e [/ territorio, como espacialidad, principalmente el espacio urbano, el cual es
objeto de los procesos de planificacion, mediante los cuales el pacto colectivo se
expresa a través de la aplicacion del principio de la funcién publica del urbanismo,
en determinaciones de caracter administrativo.

o Fl suelo bien sea urbano, rural o de expansion o de proteccion visto en términos
de mercado, para lo cual la gestion urbanistica busca interpretar e intervenir en el
comportamiento, oferta y demanda, en el contexto de su consideracién como un
recurso escaso y a su vez en su condicién de insumo en la construccion del
espacio urbano, y especialmente importante para la provision de bienes publicos
por parte del estado.

e la propiedad, como soporte del establecimiento y fuente de derechos y
obligaciones, que en términos de los principios del interés general y de la funcién
social y ecoldgica, deben ser confrontados permanentemente.

3.1. 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 urbano - regional , que se ha venido gestando desde que se inici el proceso
de descentralizacién politico - administrativa a mediados de los afios 80 y la
expedicion de la Ley de Reforma Urbana (Ley 9a de 1989), asi como la expedicion
de la Constitucion Politica de 1991 y sus posteriores desarrollos legislativos, que han
planteado una transformacion en la vision y el papel del Estado, 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
econdmico con desarrollo social.

El nuevo modelo de planificaciéon y gestion urbana definido por el Gobierno Nacional
se ha establecido con base en las experiencias internacionales, especialmente las del

83

Con formato: Numeracion y
vifietas




Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja - Formulacion - Gestion

urbanismo espafiol, francés, inglés, japonés y norteamericano, de manera que se
han tratado de retomar los principales aportes de cada modelo adaptandolas a las
condiciones politicas, econdmicas y legales del pais.

El nuevo modelo de planificacion y gestion urbana esta basado e cinco aspectos
principales: funcionalidad urbana, integralidad en la gestién, 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 planificacién y gestién, estd apenas
siendo introducido por parte de los municipios, y es de esperarse que se presente
una cierta resistencia al cambio en la gestion urbanistica propuesta por el Municipio
de Tunja. Por tanto, deberd desarrollar acciones de difusidon, informacion vy
capacitacién dirigidas a las administraciones municipales y a los demas actores
urbanos para que conozcan las decisiones de planeacién y los mecanismos de
implementacion definidos, e incidir asi en un cambio en la cultura de los ciudadanos
en el largo plazo.

i. 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 poblacion. 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
densificaciéon, que ante la carencia de mecanismos adecuados producen la
ineficiencia de las estructuras prediales e inmobiliarias, la reduccion de estandares,
la destruccion de centros historicos, el deterioro de areas con pérdida de centralidad
y la expulsién de vivienda a la periferia, entre otros.

En la segunda, sobresalen la localizacion de nuevas zonas de vivienda alejadas de
las centralidades urbanas que inciden en mayores desplazamientos, requerimientos
viales y de transporte y mayores costos para la ciudad, ademas de generar
presiones para la ampliacion de los perimetros de servicios y la utilizacién de nuevo
suelo donde los propietarios se apropian de las plusvalias que genera el crecimiento
urbano. Adicionalmente, la incapacidad de generar oferta de suelo para vivienda de
interés social, por los altos costos del suelo, los servicios, la infraestructura vial y los
equipamientos necesarios para atender a la poblacion de mas bajos ingresos,
presiona la urbanizacién ilegal o clandestina, que da origen a la segregacién
socioespacial de los ciudadanos y genera sobrecostos en la dotacion posterior de
estas zonas.
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Si bien la primera situacion 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 gestién urbana propende por la adopcion de
normas y definicion de instrumentos que den respuesta a estos dos tipos de
situaciones, en el marco de las determinaciones y prioridades consignadas en el Plan
de Ordenamiento Municipal y los respectivos planes municipales.

ii. Integralidad en la gestion

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, asi como a la desarticulacion entre los
diferentes sistemas que conforman la estructura urbana, o a la prevalencia y mayor
desarrollo de unos sobre otros; todo esto se traduce en ineficiencias en el
funcionamiento de la ciudad.

Para resolver esta situacion, la Ley 388 propone definir acciones sobre el territorio, a
partir de la aplicacion de los instrumentos de planificacion complementarios al Plan
de Ordenamiento, que aporten soluciones de forma integral a determinadas
problamaticas urbanas y zonas de la ciudad, como son los planes parciales.
Igualmente esta ley propende por la gestion asociada de propietarios, como
alternativa al desarrollo predio a predio que ha caracterizado la gestion urbanistica,
0 que en su gestién garanticen, mediante el desarrollo de zonas a través de
unidades de actuacion urbanistica, instrumento que permite mayor eficiencia y
eficacia en el desarrollo urbanistico de las zonas y asegura el reparto equitativo de
las cargas y beneficios entre los propietarios y demas actores que participen.

En el Plan de Ordenamiento Territorial se definen las acciones y las intervenciones
que se desarrollaran durante la vigencia de éste y establece una priorizacion de la
accion territorial para el corto, mediano y largo plazo. Sin embargo, son los procesos
de gestion los que realmente posibilitan la articulacion entre los diversos
componentes del desarrollo urbano y del territorio con los actores y recursos que
intervienen, razén por la cual la gestion urbanistica que constituye parte integral del
Plan, debe estar planteada como un conjunto articulado de procesos y
procedimientos tendientes a la produccion de acciones y actuaciones de caracter
integral en donde se posibilite la participacion de actores publicos y privados
aprovechando sus ventajas comparativas.

iii. Fortalecimiento de las Finanzas Territoriales
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La Ley de Desarrollo Territorial, en desarrollo del articulo 82 de la Constitucion
Politica, constituye un aporte fundamental al fortalecimiento de las finanzas
municipales, al reconocer por primera vez que las decisiones sobre ordenamiento
urbano que 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. Por tanto,
esta Ley desarrolla el procedimiento que permite al municipio participar en las
plusvalias que genera su accién 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) y los mecanismos para asegurar el reparto equitativo de las
cargas y los beneficios. Asi pues, las decisiones de planificacion y ordenamiento del
territorio, deben ser consideradas frente a la dinamica del mercado inmobiliario, la
estructura de costos de los proyectos y los mecanismos que permitan su ejecucion.

Asi, el nuevo modelo de planificacion y gestion urbanistica implica la definicion de
incluir entre otros, los mecanismos de expropiacion, el derecho de preferencia, las
formas asociativas de gestion, la participacion del sector privado, la liquidacion y
cobro de la participacion en plusvalia, las compensaciones urbanisticas y la
transferencia de derechos de construccion y desarrollo. Por tanto, la definicion de la
temporalidad de las acciones y su coordinacién en términos de gestion se convierte
en insumo fundamental para la gestién urbanistica.

El nuevo modelo de planificacién y gestion urbana busca asegurar el desarrollo de
los proyectos definidos en el Plan garantizando su financiacién 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 asegurar
su ejecucion sin incurrir el municipio en altos costos que no puede cubrir y asegurar
que por medio de reparto de cargas y beneficios de la intervencion en una
determinada area se obtengan el espacio publico y el equipamiento adecuado,
ademas de sufragar los costos que demandan las obras relacionadas con servicios
publicos e infraestructura vial.

Garantizar nuevos recursos a los municipios para asumir sus unciones de proveedor

de servicios publicos, infraestructura, transporte y vivienda de interés social,
principalmente, a través del cobro de la participaciéon en plusvalia y la transferencia

86




Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja - Formulacion - Gestion

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

1IV. El cambio en las relaciones publico-privado.

La gestion urbana en el nuevo modelo de gestion parte de la necesidad de "hacer
sinérgias" para asegurar el desarrollo lo cual implica la bisqueda 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
intervencion estatal para asegurar como prioridad la prevalencia del interés general
sobre el particular, la funcion 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 gestién 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 mas 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 ejecucién a través de unidades de actuacion
urbanistica que garantizan el reparto equitativo de las cargas y los beneficios.

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 financiacién que tiene el sector publico y la
imposibilidad de ejercer instrumentos coactivos que tiene el sector privado contra
otro particular.

V. Un nuevo marco sobre los derechos de uso en suelo urbano

La planificacion y gestién 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
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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 funcion publica relacionada con el
urbanismo.

Por tanto, el suelo urbano per se no tiene derechos sobre la urbanizacién y uso, sino
que por el contrario, son una concesion del Estado en ejercicio de la funcion publica
del urbanismo que benefician a unos cuantos propietarios al incrementarle el valor
de su propiedad ante nuevas expectativas de uso y explotacion, por lo cual deben
pagar una parte del mismo al municipio.

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, aln sobre la posibilidad de explotarlos con usos urbanos. Correspondera
al Municipio dentro de su programa de divulgacién, informacion 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 .

3.2, DEFINICION DE LOS INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL
PLAN.

Los instrumentos de gestion urbanistica se refieren especialmente a los mecanismos
de intervencion del suelo, de gestion asociada de proyectos y de financiacion, de
conformidad con lo establecido en nuestra legislacion, especialmente en los nuevos
desarrollos propuestos en la Ley 388 de 1997.

El nuevo modelo de planificacién y gestion urbana, que han sido manejados como
procesos separados, requieren de una vision integral desde el Plan de Ordenamiento
que orienta la construccion y consolidacion del espacio urbano.

Asi, el presente esfuerzo del municipio de Tunja por definir los lineamientos de
ordenamiento territorial, con una perspectiva regional, debe incluir los mecanismos
e instrumentos de gestion que haran realidad la propuesta de ocupacion y uso del
territorio que le permita caminar hacia la consolidacion de la ciudad deseada en los
préximos nueve afos como minimo.
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A continuacién se presentaran de manera sucinta los distintos instrumentos que son
aplicables a la gestidn del Plan de Ordenamiento Territorial, de conformidad con lo
establecido en la Ley, de tal forma que se viabilice su implementacién por parte del
municipio y de los municipios vecinos (Cdmbita etc.), segin sus competencias.

Gréfica No. 12. Instrumentos para la Gestion del Plan
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3.3. INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION COMPLEMENTARIA

concretan y desarrollan las propuestas contenidas en el POT y que parten desde su

misma formulacion:
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3.3.1. Planes Parciales - { Con formato: Numeracion y
- vifietas

Los Planes Parciales como instrumento de planificacion complementario al Plan de
Ordenamiento Territorial en una escala intermedia o zonal, es el instrumento que
articula las decisiones de ordenamiento territorial y municipal con los mecanismos e
instrumentos de gestion especificos que se utilizaran para viabilizar las propuestas
de ordenamiento en la zona.

Los proyectos de planes parciales para las zonas que el Plan de ordenamiento ha
definido que se desarrollen a través de unidades de actuacion urbanistica, deberan
realizarse conforme a las directrices ambientales y de uso de los lineamientos de
ordenamiento municipal, con el proposito de asegurar, entre otros aspectos, el
equilibrio ambiental y paisajistico que se desea y la destinacién de los suelos para
los usos que requiere la ciudad. Por tanto, estaran condicionados a concepto previo
de la autoridad ambiental, de conformidad con lo establecido en el articulo 27 de la
Ley 388 de 1997.

Los proyectos de planes parciales ademas de la propuesta urbanistica deberan
incluir las simulaciones financieras que aseguren el reparto equitativo de las cargas y
beneficios entre los propietarios y demas actores que participen y, definiran las
estrategias e instrumentos de financiacién para cada una de las inversiones que se
deriven.

Los planes parciales se encuentran reglamentados por el decreto 1507 de 1998 del
Ministerio de Desarrollo Econémico y en él se fijan las pautas metodoldgicas y de
procedimiento para la elaboracién de un plan parcial y su adopciéon por parte del
alcalde municipal.

Para el caso de Tunja, la utilizacién de estos instrumentos procedera para la
adquisicion de tierras e inmuebles requeridos para la ejecucion del plan vial, la
adquisicidn de terrenos para adelantar proyectos de vivienda de interés social y para
el traslado de poblaciones localizadas en riesgo fisico inminente, la ejecuciéon de
proyectos de equipamientos sociales en salud, educaciéon y recreacion, asi como
para el desarrollo de los proyectos de infraestructura de servicios publicos que se
han incluido en el presente Plan, ademas de los incluidos en el articulo 58 de la Ley
388 de 1997.
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Grafica 13. Instrumentos de planeacion
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3.4. INSTRUMENTOS PARA LA ADQUISICION DE SUELO . {

Los instrumentos para la adquisicion de suelo por parte los municipios para el
desarrollo de los proyectos y programas son la enajenacion voluntaria, la
expropiacion judicial y la expropiacion por via administrativa, que han sido incluidos
en nuestra legislacion, en desarrollo del mandato constitucional de prevalencia del
interés general sobre el particular.

En todo caso, para hacer uso de estos instrumentos, el municipio debera declarar de
utilidad publicas los inmuebles que va a adquirir como parte del programa de
ejecucion.

Enajenacion Voluntaria

Es el procedimiento mediante el cual, el municipio de Tunja, previa la declaratoria
de utilidad publica o interés social, comunica mediante oficio a los propietarios y
poseedores su oferta de compra, que contiene la destinacion que le dara al
inmueble, el precio fijado con base en el avallo realizado por el IGAC o peritos
privados y la forma de pago propuesta.

Esta oferta de compra debera notificarse en la forma y términos establecida en el

Codigo Contencioso Administrativo y una vez se haya notificado se inscribira en el
folio de matricula inmobiliaria. El propietario tiene treinta dias habiles para aceptar la
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oferta de compra, mediante la firma de una promesa de compraventa. De lo
contrario se inicia el proceso de expropiacion judicial.

No obstante, si el propietario quiere llegar a un arreglo con el Municipio, durante el
proceso de expropiacion, podra hacerlo siempre y cuando se transfiera la propiedad
mediante escritura publica de compraventa.

Los recursos para el pago de los inmuebles adquiridos por el Municipio pueden
provenir de su presupuesto, o de un tercero que puede ser privado o publico, con
quien vaya a desarrollar el proyecto. Es decir, pueden concurrir recursos de un
particular o de CORPOBOYACA, de los municipios, de las empresas de servicios
publicos, del fondo municipal de vivienda, entre otros.

Expropiacion judicial

Es el procedimiento judicial mediante el cual, el municipio de Tunja puede adquirir
los inmuebles, declarados de utilidad publica o interés social sobre los cuales no se
llega a un acuerdo en el proceso de enajenacion voluntaria. ( las causales de utilidad
publica se encuentran definidas en el articulo 58 de la Ley 388 de 1997)

Una vez cumplidos los treinta dias habiles, contados desde la notificacion de la
oferta de compra, sin llegar a suscribirse la promesa de compraventa, es deber del
municipio solicitar ante un juez civil, mediante oficio, que se inicie el proceso de
expropiacion. Igualmente en el mismo oficio se puede solicitar la entrega anticipada
del inmueble, siempre y cuando haya consignado el cincuenta por ciento del precio
establecido en el avaltio practicado para el proceso de enajenacion voluntaria..

El juez civil debe expedir la resolucion de expropiacion y realizar la notificacion al
propietario, quien tiene sdlo el recurso de reposicion. En la sentencia de
expropiacion que dicta el juez se define el precio del inmueble, incluyendo las
indemnizaciones sobre lucro cesante y dafio emergente a que hubiere lugar. El
proceso judicial sobre el acto administrativo lo resuelve el Contencioso
Administrativo, es decir, el Tribunal del Departamento y en

segunda instancia el Consejo de Estado.

El pago de los inmuebles adquiridos mediante este procedimiento se hara a plazos,
siempre y cuando el precio del inmueble no sea inferior a doscientos salarios
minimos mensuales legales, cuyo pago sera de contado. De acuerdo con el precio
del inmueble se paga entre el 20% y el 40% en efectivo y el saldo se paga en
cuotas anuales (entre 6 y 8) a través de emision de pagarés de reforma urbana. La
tasa de interés a aplicar a los pagarés corresponde al 80% del incremento
porcentual del IPC de los 6 meses anteriores a cada vencimiento.
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Lo anterior permite concluir que en el evento en el cual el propietario no llegue a un

acuerdo en la etapa de enajenacion voluntaria, éste es castigado en la forma de
pago: a plazos y a tasas de interés baja. Adicionalmente, en este evento, el
municipio puede emitir pagarés de reforma urbana y financiar la adquisicién durante
el plazo establecido por la Ley 9a de 1989 segun el precio de los inmuebles.

De otra parte, los recursos para el pago de los inmuebles adquiridos por el
municipio mediante expropiacion judicial pueden provenir de su presupuesto (actual
o futuro), o de un tercero que puede ser privado o publico, con quien vaya a
desarrollar el proyecto. Es decir, pueden concurrir recursos de un particular o de
CORPOBOYACA, de las empresas de servicios publicos, entre otros.

Expropiacion por via administrativa

Es el procedimiento mediante el cual el municipio de Tunja puede adquirir los
inmuebles que requiere para el desarrollo de proyectos definidos en este Plan, tal
como se menciond anteriormente, siempre y cuando ademas de declarar los
inmuebles de utilidad publica o interés social, la instancia designada por el Concejo
para hacer uso de este instrumento, invocando alguno de los siguientes motivos de
urgencia:

e Precaver la elevacién excesiva de los precios de los inmuebles.

e El caracter inaplazable de las soluciones.

¢ Las consecuencias lesivas para la comunidad que se produciria por la dilacién en
las actividades de ejecucion del

proyecto u obra.

Grafica 14. Declaratoria de Desarrollo Prioritario
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inmuebles que requieren las obras prioritarias del plan vial, los destinados a vivienda
para reubicacion de asentamientos en zonas de riesgo y los requeridos para la
ampliacion del sistema de abastecimiento de agua potable.

Con el proposito de viabilizar la aplicacion de la expropiacion por via administrativa
el municipio debera expedir un Acuerdo definiendo que la entidad competente para
conceptuar sobre las condiciones de urgencia es el Consejo de Planificacion, asi
como los lineamientos y criterios que debera tener en cuenta este Consejo para
determinar las condiciones de urgencia.

Una vez se cuente con la declaratoria de utilidad publica o interés social de los
inmuebles y la declaratoria de urgencia, el municipio puede realizar la oferta de
compra, mediante resolucién, en donde se precisara el destino del inmueble, el
precio y forma de pago, y que el procedimiento a utilizar es la expropiacion por via
administrativa. El precio del inmueble es establecido por el IGAC o por peritos
avaluadores autorizados por Fedelonjas.

Esta oferta de compra debera notificarse en la forma y términos establecida en el
Codigo Contencioso Administrativo y una vez se haya notificado se inscribira en el
folio de matricula inmobiliaria. El propietario tiene treinta dias habiles para aceptar la
oferta de compra, mediante la firma de una promesa de compraventa.

Una vez cumplidos los treinta dias habiles, contados desde la notificacion de la
oferta de compra, sin llegar a suscribirse la promesa de compraventa, es deber del
municipio expedir una resolucion motivada donde se define la expropiacion por via
administrativa.

En dicha resolucion se debera precisar la identificacion del inmueble, el valor del
precio indemnizatorio y su forma de pago, la destinacion que se le dara al inmueble,
las condiciones de urgencia invocada, la orden de inscripcion del ato en la oficina de
registro de instrumentos publicos y la orden de notificacion a los titulares de
derechos de dominio y otros derechos reales, asi como los recursos a que tienen
derechos los titulares de derechos.

Esta resolucién se notificara en la forma y términos establecida en el Cddigo
Contencioso Administrativo. Contra la resolucion de expropiacion sélo procede el
recurso de reposicion, que deberd responderse durante los siguientes 10 dias
habiles. Una vez en firme el acto, se trasladan los derechos reales a la entidad
expropiante, quien debera inscribirlo en el folio de matricula inmobiliaria y podra
utilizarlo para los fines previstos. Igualmente la entidad adquiriente debera cancelar
el precio del inmueble de acuerdo con la oferta de compra realizada.
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En el evento en que los titulares de derechos deseen interponer recursos ante
jueces, deberan recurrir al Contencioso Administrativo, para lo cual la Ley 388 de
1997 establecié un procedimiento especial.

El pago de los inmuebles adquiridos mediante este procedimiento podra ser de
contado o a plazos: entregando entre el 40% y el 60% del valor del inmueble como
cuota inicial y cinco cuotas anuales, cuya tasa de interés serd la tasa bancaria
vigente en el momento de la oferta de compra. Es preciso aclarar que la forma de
pago no se puede variar entre el momento de la oferta de compra y el de
expropiacion.

De otra parte, los recursos para el pago de los inmuebles adquiridos por el
Municipio mediante expropiacion por via administrativa en la etapa de oferta de
compra o en la expropiacion ) pueden provenir de su presupuesto (actual o futuro),
o de un tercero que puede ser privado o publico, con quien vaya a desarrollar el
proyecto. Es decir, pueden concurrir recursos de un particular, de los municipios, de
las empresas de servicios publicos, de los fondos municipales de vivienda, entre
otros.

3.5. 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 financiacion de los costes que
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 el Plan de Ordenamiento Municipal y que se concretan
en las propuestas de los planes parciales y en la delimitacion de las unidades de
actuacion urbanistica.

Los instrumentos que aseguran el reparto equitativo de cargas y beneficios son el
aprovechamiento urbanistico, las compensaciones urbanisticas y la transferencia de
derechos de construccidon y desarrollo, los cuales deberan ser aplicados por el
municipio, de tal manera que se asegure la forma de ocupacion del territorio
propuesta y la rentabilidad de los propietarios e inversionistas.

Para ello se deberan definir en el Planes de Ordenamiento Municipal las directrices y
lineamientos, que orientaran el desarrollo de las zonas a desarrollar en suelo urbano
y de expansion que por sus altas cargas en espacio publico y de conservacion
ambiental o porque requiere de reserva de suelo para la localizacion de
equipamientos de escala urbana implican una gestién asociada.
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3.5.1. El aprovechamiento urbanistico - { \(,:ig:t:grmato: Numeracion y

El aprovechamiento urbanistico constituye la base del calculo del reparto equitativo
de cargas y beneficios y para la delimitacion y gestion de unidades de actuacion, de
conformidad con los lineamientos y criterios de uso y urbanizacion definido en el
POT.

El objetivo de este instrumento es separar el potencial aprovechable o edificable de
una determinada zona del tamano o caracteristicas del suelo que se va a intervenir.
Es decir, busca modificar la tradicional "area neta" de un terreno por el
"aprovechamiento del mismo" que se establece de acuerdo con el tipo de uso y la
densidad permitida.

El aprovechamiento urbanistico se constituye en la base para asegurar la gestion
asociada de proyectos donde sea necesario modificar la estructura predial, mediante
la utilizacion de reajuste de tierras o integracion inmobiliaria, al eliminar la
concrecién de mis derechos sobre un determinado inmueble y convertirlos en
acciones o titulos que pueden estar localizados, una vez realizado el proyecto
urbanistico, sobre otro inmueble.

El aprovechamiento urbanistico debe ser fijado por el Plan Parcial, con base en una
simulacion para verificar la viabilidad. Este aprovechamiento urbanistico constituye
un indicador que se expresa en precios y metros cuadrados de techo edificable (m?2)
(tope maximo definido en las tipologias edificatorias adoptadas) sobre metros
cuadrados de suelo (mt2) en cada una de las Areas de Reparto (o Unidades de
Actuacion Urbanistica) del suelo urbano o urbanizable. Para ello se requiere calcular
previamente el disefio volumétrico y la zonificacion prevista por el Plan para cada
zona, es decir, las futuras alturas permitidas (edificabilidad potencial) y los usos
previstos por el Plan.

__ - | Con formato: Numeracion y
« vifietas

3.5.2. Las compensaciones urbanisticas

Es un instrumento que permite a los municipios y autoridades ambientales
compensar a los propietarios de los terrenos o inmuebles, definidos en el Plan de
Ordenamiento, los Planes Parciales y demas instrumentos, como areas de
conservacion histdrica, arquitecténica o ambiental, con el objeto de posibilitar que
los propietarios encuentren un incentivo para asegurar el caracter de estos
inmuebles en beneficio de todos los ciudadanos sin tener que recurrir a adquirirlos
como Unica opcidn de conservacion.

Este instrumento concreta los principio de la igualdad de los ciudadanos ante la Ley
y de prevalencia del interés general sobre el particular.
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Para el caso del municipio de Tunja, se considera indispensable la utilizacion de este
instrumento para asegurar la preservacion y mantenimiento del patrimonio historico
y arquitectonico, ademas de los suelos de conservacion ambiental, especialmente de
los cerros circundantes y la zona del rio Chulo.

El municipio a través del POT podra establecer estimulos tributarios, tales como la
disminucién de la tarifa del impuesto predial, o reclasificar estos inmuebles como de
estrato 1, estableciendo condiciones sobre el manejo y ocupacién de los mismos.
También pueden otorgar derechos de edificacion y desarrollo que son titulos que
pueden utilizar los propietarios y otros urbanizadores para pagar el impuesto de
construccidn u otros impuestos en otras zonas de la ciudad.

CORPOBOYACA puede también establecer beneficios tributarios sobre los inmuebles
localizados en las zonas ambientales, siempre y cuando se asegure el mantenimiento
de estas zonas libre de ocupacidn. De esta manera, la adquisicion de suelos para los
parques previstos en estas zonas se puede diferir en el tiempo sin riesgo de
deterioro.

3.5.3. Los derechos transferibles de construccion y desarrollo

El municipio cuenta con este instrumento que posibilita trasladar el potencial de
construccién de un inmueble declarado de conservacion urbanistica a otros que sean
declarados como receptores de estos derechos.

En tal sentido, los suelos que se requieran para la conformacion de los parques
urbanos y zonas de conservacién ambiental y paisajistica, podran ser adquiridos
mediante la emisidn de titulos por parte del municipio quien pagara a su propietario
con derechos de edificabilidad en otros sitios declarados como receptores de estos
titulos.

Con el proposito de posibilitar la utilizacion de este instrumento, el Plan debe
establecer los topes maximos de aprovechamiento de manera que exista coherencia
entre éstos, expresados en densidades y el soporte territorial dado por la
sostenibilidad ambiental y los sistemas estructurantes urbanos. A

partir de estos aprovechamientos indicativos, las normas de caracter general
consignadas en el Plan de Ordenamiento Municipal deberd definir las éareas
receptoras de los derechos transables de construccion y desarrollo, asi como el
procedimiento que aplicaran para aplicarlos.

Finalmente, y como mecanismo complementario, esta la posibilidad que tienen los
municipios de definir las areas o zonas donde se localizaran las cesiones obligatorias
gratuitas que se derivan del proceso de urbanizacion. En desarrollo de esta
competencia, el POT podra definir que al menos un porcentaje de las areas
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destinadas a zonas verdes, sean localizadas en las areas que se convertiran en
parques urbanos .

De esta manera cualquier particular que vaya a realizar procesos de urbanizacion en
el municipio podra dejar un porcentaje menor para areas verdes en su respectivo
predio y pagar este porcentaje o bien adquiriendo terrenos y entregandolos al
municipio en las areas definidas para tal efecto, o pagando el equivalente en
efectivo para que la administracion municipal los adquiera.

En todo caso, es necesario que en el POT se incluya este instrumento, se definan las
areas receptoras y el procedimiento para viabilizar la transferencia de cesiones
obligatorias gratuitas.

3.6. INSTRUMENTOS PARA REDEFINIR LA ESTRUCTURA PREDIAL

Son aquellos que permiten el desarrollo de unidades de actuacién 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 instrumentos
complementarios en los procesos de gestidon asociada para el desarrollos en suelos
urbanos y de expansién urbana.

Son instrumentos para la redefinicion de la estructura predial el reajuste de tierras y
la integracion inmobiliaria, que se utilizan para asegurar el reparto equitativo de
cargas y beneficios, el primero en procesos de urbanizacion en suelo urbano y de
expansion y el segundo, en procesos de renovacion y redesarrollo en suelo urbano.

Estos instrumentos permiten el englobe de la totalidad del area a desarrollar a través
de la constitucion de una sociedad, fiducia o cualquier instrumento legal, que
permita la transferencia de la totalidad de los predios a la entidad que gestionara y
desarrollara el proyecto, quedando los propietarios de los inmuebles con titulos de
derechos de edificabilidad, que se definirdn de acuerdo con el aporte inicial y las
areas, usos y precios resultantes.

Adicionalmente se encuentra la cooperacion entre participes.

3.7 INSTRUMENTOS FINANCIEROS . {

Son aquellos dirigidos a orientar la consecucidon de recursos que aseguren el
desarrollo de los proyectos y programas estratégicos y prioritarios que define el
Componente de Ordenamiento del Plan, y que forman parte de la estrategia de
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financiacion del Plan, de acuerdo con lo establecido en las Leyes 9a de 1989 y 388
de 1997, especialmente.

__ -1 Con formato: Numeracién y
“ vifietas

3.7.1. La participacion en la plusvalia

La Ley 388/97, en desarrollo del mandato constitucional contenido en el articulo 82,
reglamenta la aplicacion de este novedoso instrumento que le permite a los
municipios captar parte del mayor valor que generan sus decisiones de planificacion
relacionadas con incorporacion de suelo rural a expansion, cambio de uso y mayores
densidades en los inmuebles localizados en suelo urbano.

Por tanto, en el POT se deberan incluir las normas que permitan la liquidacion y
cobro de las plusvalias por las decisiones de ordenamiento previstas. Los recursos
provenientes de la participacion en plusvalia que recaude el municipios podra
destinarse a cofinanciar principalmente el desarrollo de proyectos de vivienda de
interés social y el sistema de transporte, entre otros que se detallaran
posteriormente

La Ley 388 de1997, introduce como una alternativa de financiacién de las obras
publicas el cobro de la participacion en plusvalia, siempre y cuando no se haya
utilizado la contribucion de valorizacibn como mecanismo de financiacion del
proyecto.

En tales casos, la autoridad municipales podra liquidar y cobrar la participacion a los
predios e inmuebles que se definan como beneficiarios del mayor valor, siempre que
el total recaudado no exceda el costo estimado de ejecucion del proyecto.

Con el propdsito de asegurar la igualdad de los ciudadanos ante la Ley y la
recuperacion de la totalidad de las inversiones del Plan Vial que realiza el municipio,
se propone utilizar este instrumento en aquellos casos que no se recupere el costo a
través de la contribucion de valorizacion.
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Grafica 15

PRECIO PLUSVALIA

TIEMPO

Teniendo en cuenta lo anterior, el municipio debera realizar las simulaciones
necesarias para establecer cudl de los dos instrumentos utilizara. Para ello tendra en
cuenta que el recaudo de la plusvalia es incierto dado que se realiza una vez el
propietario haga uso del mayor valor (es decir, la venta o la solicitud de licencia),
por lo cual la entidad debera contar con los recursos para realizar la inversion sin
certeza del periodo de recuperacién.

Igualmente, es preciso tener en cuenta la dindmica urbana e inmobiliaria de las
zonas beneficiarias de la obra y el impacto real sobre el precio de los inmuebles, con
el propdsito de escoger el instrumento mas apropiado: participacién en plusvalia o
contribucién de valorizacion.

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

__ - Con formato: Numeracién y
h vifietas

3.7.2. La contribucion de valorizacion

La contribucién de valorizacién es un instrumento tradicional de financiacién de las
obras publicas que realizan los municipios, las areas metropolitanas, los
departamentos y la nacion. Tiene por objeto recaudar el valor de la inversion,
cobrando a los beneficiarios de la obra publica a los cuales se les incrementa el
precio de sus inmuebles por el valor agregado que genera el Estado.
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Se recomienda la utilizacion de este instrumento para la financiacién de las obras
relacionadas con el plan vial, el sistema de transporte y la construccion de los
parques urbanos del municipio.

__ - Con formato: Numeracién y
* vifietas

3.7.3. Los pagarés de reforma urbana

Los Pagarés de Reforma Urbana son titulos libremente negociables, denominados en
moneda nacional, que pueden ser emitidos por las entidades publicas (ya sean éstas
de caracter nacional, departamental, intendencial, municipal o municipal) para
financiar las obras y proyectos urbanisticos que desarrollen y para el precio de
adquisicion o el valor de la indemnizacion de inmuebles adquiridos por ellas
mediante los procedimientos de enajenacién voluntaria y expropiacién judicial.

El municipio podra hacer uso de este instrumento para financiar la compra de los
predios, para lo cual deberda previamente contarse con la autorizacién de
endeudamiento .

__ - | Con formato: Numeracion y
h vifietas

3.7.4. Los bonos de reforma urbana

El municipio tiene también la posibilidad de emitir otra clase de titulos de deuda
publica, denominados Bonos de Reforma Urbana, para financiar los proyectos de
desarrollo urbano previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial.

<Podra hacer uso de este instrumento para 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 integracién inmobiliaria.

__ - Con formato: Numeracién y
N vifietas

3.7.5. Instrumentos de gestion que coadyuvan a la financiacién

La gestion de los proyectos y el desarrollo de las zonas definidas en el POT no
implica necesariamente una erogacion de recursos por parte del municipio, sino que
incluye una combinacién de los instrumentos de financiacién con los instrumentos de
gestion.

Asi, en la estrategia de financiacion del Plan debe tenerse en cuenta los menores
costos que implica la aplicacion de las unidades de actuacion, el reajuste de tierras y
la integracion inmobiliaria, asi como la transferencia de derechos de construccién y
desarrollo que permiten la adquisicion de tierras y el desarrollo de los parques y de
las zonas verdes de proteccion ambiental.
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3.8. MODELO GENERAL PARA LA DEFINICION, DELIMITACION E P { Con formato: Numeracién y
IMPLEMENTACION DE UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA. vinetas

Tal como se ha presentado hasta el momento, uno de los énfasis de la gestion
territorial que se desprende de la ley 388 de 1997 y constituye eje del
planteamiento a ser aplicado en el municipio de Tunja, se relaciona con la
realizacién de actuaciones urbanas estratégicas desarrolladas de forma integral y
donde se combinan los diferentes instrumentos enumerados en los numerales
anteriores.

El modelo que se presenta a continuacion desarrolla el proceso ldgico y general
mediante el cual las decisiones administrativas determinadas en el Plan de
Ordenamiento, son desarrolladas en sus aspectos de planificacion y de gestion hasta
contar con espacio urbano construido. El proceso general se ilustra en el gréfico de
la pagina siguiente.

A. DECISIONES DESDE EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

El primer nivel de decisiones corresponde a aquellas que quedaran determinadas
dentro del Plan de Ordenamiento Territorial. Entre las de caracter mas general, se
encuentran las definiciones de aquellas areas a desarrollarse por gestion asociada o
Unidades de Actuacion en suelo de expansion y urbano, de forma indicativa o
especifica si existe la certeza de su uso. Los criterios y procedimientos para su
caracterizacion, delimitacion y aprobacion posterior. Igualmente el POT determina la
prioridad de las UAU. Dentro del componente urbano del POT y frente a las
actuaciones urbanisticas, se definen las normas urbanisticas; Estas a su vez,
determinan los casos en los cuales las actuaciones urbanisticas deban ejecutarse
mediante reparto de cargas y beneficios. Estas propuestas quedan consignadas
dentro del marco reglamentario en el proyecto de acuerdo.

Como proceso de planificacion y gestion urbana, se describen a continuacién las
decisiones mas especificas, las cuales constituyen el primer nivel para implementar
Unidades de Actuacién:

A.1. Sistema del Espacio Publico.
El sistema del espacio publico, que comprende todos los sistemas estructurantes y
las determinaciones que contribuyen a su configuracion, cuentan con dos decisiones

fundamentales para las Unidades de Actuacion: los sistemas estructurantes y los
estandares urbanisticos.
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A.1.1. Sistemas Estructurantes

La definicion y localizaciéon de los sistemas estructurantes determinan las
afectaciones de los sistemas maestros (articulo 37 de la Ley 388 de 1997). Estas
afectaciones, si bien la Ley establece que deben ser ejecutadas por las
administraciones municipales y distritales, pueden convertirse, de forma concertada,
en parte de las cargas de determinada Unidad, si las condiciones financieras locales
no permiten dotar las infraestructuras y existe la intencién privada de desarrollarlas.
Si bien inicialmente corresponde al municipio la financiacién de estas inversiones, es
posible de acuerdo a los calculos y modelaciones que dichos sistemas se conviertan
en cargas a tener en cuenta dentro de la intervencion.

A.1.2, Estandares de Urbanizacion.

Los estandares urbanisticos constituyen las “reglas del juego” mediante las cuales,
en el POT, de definen los rangos minimos y maximos con los cuales las actuaciones
privadas y publicas deben regirse, en lo referentes a las cesiones gratuitas para vias
locales, equipamientos colectivos y espacio publico en general. Estos estandares son
la base de la calidad del espacio publico urbano y soporte a la sostenibilidad
ambiental y urbana. En lo referente a la gestion, constituyen el principal insumo para
aproximarse a la definicion de las cargas urbanisticas, para cualquier intervencion
urbana planteada. La definicion de rangos, es la alternativa que desde el Plan debe
ser planteada para poder realizar las negociaciones, especificamente, en la
delimitacion de una Unidad de Actuacion. De forma especifica, estos estandares
deberan estar definidos para la cantidad del suelo y/o la construccion de dotaciones
de:

Las areas destinadas a zonas recreativas, parques, zonas verdes, entre otros.

¢ Las areas destinadas a la circulacion y movilidad dentro del territorio objeto de la
intervencion, a nivel vehicular y peatonal.

e Las areas destinadas a la localizacion de equipamientos sociales, (salud,
educacién) de bienestar, de tipo comercial, culturales, entre otros.

o Los parqueos y estacionamientos publicos.

103




PL

OR
DE
NA
Mi

EN
TO

Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja - Formulacion - Gestion

Gréfica 16 Modelo General para Unidades de Actuacion.
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A.2. Sistema del Espacio Privado

El sistema del espacio privado, comprende las decisiones de planificacion que
delimitan y definen la forma de ocupacién al interior de los predios privados dentro
del territorio. Dos son las tematicas centrales, en lo referente a las Unidades de
Actuacién: los indices de edificabilidad y la asignacién de usos generales.

A.2.1. Indices de Edificabilidad

Los indices de edificabilidad constituyen el mecanismo mediante el cual se definen
las intensidades y volumen, en metros cuadrados, a edificarse en determinado
sector del territorio, urbano, de expansion o rural. El efecto de la definicion de
indices de edificabilidad tiene repercusiones directas en el valor del suelo y por
tanto, es el insumo fundamental para poder cuantificar la viabilidad financiera de
determinada intervencion.

El Plan de Ordenamiento define estas edificabilidades de manera general,
principalmente en la definicion de “techos” maximos a dichas edificabilidades. La
definicién de rangos, (minimos y maximos) se constituye en uno de los insumos que
deben ser detallados en el Plan Parcial . Estos indices se manejan, dentro del Plan
de Ordenamiento a partir de las nociones de:

Indice De Ocupacion, que establece la relacion entre el area ocupada en primer piso
por las edificaciones localizadas al interior de determinado predio y el area total del
mismo.

Indice De Construccion, que conforma la relacion entre el nimero de metros
cuadrados edificados o edificables y el area total predial.

Densidad Habitacional. Constituye la relacion entre el nimero de viviendas
edificadas o edificables dentro del area bruta predial o neta descontando las areas
correspondientes a los sistemas publico y de cesiones.

A.2.2. Usos Generales del Suelo

Los usos del suelo son definidos dentro del Plan de Ordenamiento de forma general,
como parte de las normas urbanisticas. Dentro del POT, esta zonificacion asigna los
usos a manera de grandes lineamientos, como marco de referencia, los cuales
pueden ser ajustados y afinados mediante normas complementarias o planes
parciales, en los casos en que se especifique dicha posibilidad. De forma conjunta
con las edificabilidades, permiten valorar el potencial de uso del suelo. Dependiendo
del tipo de uso, bien sea residencial (para diferentes estratos), comercial,
institucional, industrial o sus combinaciones entre otros, es posible definir diferentes
escenarios de mercado para una intervencion urbana.
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B. DECISIONES DESDE EL PLAN PARCIAL

Dentro del proceso de desarrollo de una operaciéon urbanistica, el Plan Parcial
constituye el instrumento que posibilitara profundizar la planificacion general
definida en el POT y ajustar las normas urbanisticas definitivas. La Unidad de
Actuacion Urbanistica es definida y delimitada en el Plan Parcial. Para la definicion de
las Unidades, son factores determinantes, a manera de procedimiento los siguientes
componentes:

B1. Sistema del Espacio Publico.

El sistema del espacio publico, en el ambito de un Plan Parcial, comprende la
definicién de los componentes a nivel secundario del area del Plan, que de forma
conjunta con los estructurantes definidos en el Plan de Ordenamiento, configuran la
totalidad del sistema del espacio publico.

B.1.1. La definicion de los sistemas secundarios

Los sistemas secundarios constituyen los componentes estructurantes del territorio
en el ambito de un Plan Parcial, los cuales de forma complementaria con los
sistemas estructurantes del POT, configuran el sistema del espacio publico. Ademas
de constituir el sistema de soporte del medio urbano, en términos de gestion, su
importancia radica en que se traducen en las cargas del proceso de urbanizacion, las
cuales tienen que ser asumidas por las diferentes Unidades de Actuacion.
Comprenden :

Sistema Vial secundario y local, tanto para el transito vehicular como peatonal.
Sistema de Redes de Servicios Publicos Domiciliarios

Sistema de Parques, Zonas Recreativas y espacios al aire libre.

Sistema de Equipamientos.

B.2. Definicion del sistema del espacio privado

La definicion del sistema del espacio privado dentro del Plan Parcial comprende el
desarrollo y ajuste de las determinaciones del Plan de Ordenamiento referentes a
edificabilidades y usos del suelo. Se desarrolla a partir de la definicion de las
condiciones de ocupacion del suelo.

B.2.1. Condiciones de ocupacion del suelo
Dentro del Plan Parcial se define a nivel de detalle la forma e intensidades de

ocupacion del suelo, las cuales desde el punto de vista de la gestion, permiten
definir la viabilidad financiera, mediante la medicion de las rentabilidades de la
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intervencion, de acuerdo al niUmero de metros cuadrados vendibles. Las condiciones
de ocupacion se definen a partir de:

Forma de las manzanas

Estructura predial

Localizacion de las edificaciones

Ocupacion de las edificaciones frente a la manzana
Volumetria e la totalidad del area de intervencion
Usos especificos para la totalidad del area.

B.3. Conversion a Cargas de la Intervencion.

Una vez determinadas en su totalidad y de forma detallada, las condiciones y
caracteristicas del sistema del espacio publico y del espacio privado, tanto en los
sistemas estructurantes como en lo secundarios, de acuerdo a los estandares
urbanisticos, asi como del tipo de edificacién y su volumetria, se procede a su
conversion como cargas, que comprende fundamentalmente la cualificacion de los
costos de dichos sistemas, que incluyen, entre otros los siguientes componentes:

Costo del suelo necesario para la construccion de los sistemas publico y privado
Costo de las obras necesarias para la ejecucion del sistema del espacio publico
Costo de las obras de edificacion, de acuerdo a usos y volumetria propuesta
Valor de la intermediacién financiera (si es necesaria)

Costos de promocion y ventas

B.4. Definicion de Rentabilidades de la Intervencion.

Paralelamente a la determinacion de las cargas totales de la intervencion dentro del
Plan Parcial, se debe realizar el calculo de las rentabilidades estimadas, las cuales
deben basarse en la proyeccion estimada de precios de venta de los metros
cuadrados propuestos preliminarmente, de acuerdo a los tiempos estimados de
venta en las respectivas condiciones de mercado. Para este calculo se hace
necesario contar con la siguiente informacion, entre otros:

Metros cuadrados vendibles, por tipo de uso

Condiciones de Mercado

Plan de Etapas y salida al mercado proyectada de metros cuadrados

Precios estimados de venta, por metro cuadrado y por uso. (como base para las
proyecciones. En realidad este proceso hace parte de la Unidad de Actuacion)

B.5.1. Asignacion Preliminar de Poligonos de Unidades de Actuacion.

Dentro de la estrategia de gestion del Plan Parcial y como resultado preliminar de los
dos numerales anteriores, el Plan Parcial define preliminarmente las areas
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susceptibles de ejecutarse por sistema de gestion privado, sobre las bases de los
siguientes criterios:

o Deben incorporar de las areas de los sistemas estructurantes, del espacio publico
y de equipamientos, internos y adyacentes, de acuerdo a los estandares definidos
en el POT y el Plan Parcial, de manera tal que puedan ser incorporadas como
cargas a la intervencion urbana.

o Debe definir el nimero de propietarios vinculados a la actuacién, de manera tal
que se faciliten los procesos de concertacion y negociacion.

e Debe garantizar el nimero de metros cuadrados necesarios para que como
minimo, asuman los costos de la intervencidn y de las cargas urbanisticas a favor
del estado, derivadas del ordenamiento territorial

Para definir la localizacion de dichas areas:

e Capacidad de Vinculacion del sector privado
¢ Condiciones de Mercado.
e Capacidad Institucional en la gestidn de las mismas.

Para definir la delimitacion, el area debe garantizar:

¢ Rentabilidad econémica para el privado-propietario
e Rentabilidad social para el estado
¢ Rentabilidad econdmica para el operador-urbanizador

B.5. Simulacion Urbanistica Financiera.

Una vez hecha la definicion preliminar de los contenidos de planificacion (sistemas
secundarios, usos, edificabilidades, aprovechamientos) y de los de gestion (sistema
de gestion y estrategia financiera), es necesario confrontar estas determinaciones
mediante un ejercicio de modelacidn, con el fin de determinar la viabilidad financiera
de la intervencién y de esta forma poder definir las Unidades de Actuacion que seran
desarrolladas por sistema de gestion privado. Durante la simulacién es necesario
contemplar dos aspectos: el primero, se refiere al ambito de lo fisico (simulacion
urbanistica) y el otro, que se refiere al calculo de la rentabilidad (simulacion
financiera). Juntos determinan la viabilidad del proyecto y permiten visualizar si se
requieren cambios dentro del plan o no, particularmente en la definicion de la
delimitacion. . Dentro de esta simulacién la estrategia financiera juega un rol
importante en la medida en que define cudles van a ser los instrumentos de
financiacién utilizados en el plan. Los siguientes graficos muestran de forma general
el principio general de la simulacion urbanistico-financiera, que puede sintetizarse en
la formula:

Costos Totales de Venta - Costos Totales Obras > 0
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Se presenta un modelo en el cual, aparece en la columna de la izquierda, los metros
cuadrados de edificabilidad. En la derecha, los margenes de rentabilidad. Los
segmentos en azul, corresponden al suelo a ser entregado al municipio y las lineas
rojas indican la cantidad, de acuerdo al respectivo caso.
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CASO 1.

La cantidad a edificar se
encuentra por debajo de los
limites definidos por el POT. Se
cumple con las cargas de la
urbanizaciéon (en azul) y la
intervencion es rentable
financieramente (un “segmento”
de rentabilidad).

La intervencién es viable de ser
realizada por gestién privada,
aunqgue es ineficiente en términos
del aprovechamiento del suelo, ya
que el POT estableci6 una
posibilidad mayor, que no es
usada en este caso.

CASO 2.

En este caso, el suelo es usado en
el maximo potencial permitido por
el POT. Sin embargo, cumpliendo
con las cargas de la urbanizacion,
desde el punto de vista financiero,
la intervencion es no viable, en
términos de rentabilidad.

Desde este punto de vista, tendria
que ser desarrollada a partir de
sistema de gestion publico o
ajustarse dentro de la simulacion
mediante las acciones que se
describen en los numerales B5 a
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ULACION CASO 3.

Este caso muestra el
esquema al cual deberian
tender las intervenciones: el
maximo logro de suelo para el

MTS 2

|60
g

)

|

municipio(en  azul); una
eficiente utilizacién del suelo
(en verde) y un Oéptimo
margen de rentabilidad para
los propietarios.

Este deberia ser el resultado
para el area del Plan parcial,
donde se planteen Unidades

EFICIENTE Y EQUITATIVA

de Actuacion.

El aprovechamiento urbanistico constituye la base del reparto equitativo de las
cargas y los beneficios. El ejercicio de simulacién, parte igualmente de la definicion
del aprovechamiento medio, el cual debe ser fijado por el Plan de Ordenamiento o
en su defecto por el Plan Parcial luego de haber realizado una simulacién para
verificar la viabilidad. Este aprovechamiento urbanistico constituye un indicador que
se expresa en metros cuadrados de techo edificable (m?t) (tope maximo definido en
las tipologias edificatorias adoptadas) sobre metros cuadrados de suelo (m?s) en
cada una de las Areas de Reparto (o Unidades de Actuacion Urbanistica) del suelo
urbano o urbanizable

B.5.2. Alternativas para la definicion de Poligono de Unidades de
Actuacion

La definicion de la estrategia de gestion del Plan Parcial, comprende el
planteamiento de diversos escenarios (en el marco de la simulacion urbanistico-
financiera, mediante los cuales puedan definirse la forma mas adecuada de gestion.
En la definicion de estos escenarios posibles, se presentan cuatro alternativas que
posibilitan adecuar en los aspectos del espacio urbano y en las condiciones
financieras para su viabilidad econdmica, los requerimientos que se traduzcan en la
delimitacion definitiva de las Unidades de Actuacién Urbanistica y que se describen a
continuacion:
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B.5.2.1. Ampliacion del Area de la UAU

El poligono definido preliminarmente puede ser aumentado en su area, con el objeto
de aumentar el nimero de metros cuadrados rentables, hasta lograr el punto de
equilibrio o garantizar la rentabilidad de la intervencion.

B.5.2.2. Aumentar Indices de Edificabilidad

Dentro de los rangos definidos por el Plan de Ordenamiento, en lo referente a
indices de edificabilidad, es posible su aumento, teniendo como techo los definidos
en el POT. El aumento de la edificabilidad permite un aumento en los metros
cuadrados rentables.

B.5.2.3..Minimizar las Cargas

Como una tercera alternativa, aunque no la mas conveniente, se plantea la
reduccién de las cargas por medio de intervenir la estructura de costos de los
proyectos del sistema publico o la reduccién de los estandares, sin rebasar los
minimos definidos por el POT, que constituye la alternativa que afectaria mas
radicalmente la calidad de vida.

B.5.2.4. Redefinicion de la Estructura Predial

El Plan Parcial es el instrumento de planificacion en el cual, dentro de las condiciones
definidas como forma de ocupacion del espacio privado, define la necesidad o
conveniencia en razon de la optimizacion del suelo y del reparto de cargas y
beneficios, que define la necesidad de utilizar los instrumentos que intervienen sobre
la estructura predial, que por gestion asociada de los propietarios se viabiliza a
través de:

¢ Reajuste de Tierras
¢ Integracion Inmobiliaria
o Cooperacion entre participes, determinado por el Plan Parcial.

El desarrollo de las Unidades de Actuacion se realizara mediante gestiones
urbanisticas que podran implicar, entre otras, sistema de reajuste de tierras,
integracion inmobiliaria, cooperacion, gestiones éstas que deben senalarse en el Plan
Parcial.

Para iniciar la ejecucion de la Actuacion se requiere del voto favorable de por lo
menos el 51% de los propietarios de inmuebles dentro del Area delimitada. Los
inmuebles de propietarios renuentes seran objeto de procesos de enajenacion y
expropiacion, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 388 de 1997
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C. Proyecto de Delimitacién

El cual hace parte del Plan Parcial y debe ser objeto de los pasos definidos en la fase
de ADOPCION.

D. Proceso de Implementacion

Comprende los procesos que se describen a continuacion y que dan como resultado
la Unidad de Actuacién Ejecutada.

E. Reparto de Cargas y Beneficios

Las cargas correspondientes al desarrollo urbanistico se repartiran entre los
propietarios de la Unidad de Actuacion y deben incluir lo correspondiente a cesiones
y a la realizacion de obras publicas redes secundarias y domiciliarias de servicios de
acueducto, alcantarillado energia y teléfonos. Igualmente las cesiones
correspondientes a areas verdes para parques, vias vehiculares y dotacion de
equipamientos comunitarios.

Las cargas correspondientes a la infraestructura vial principal y a redes matrices; de
servicios publicos se distribuirdn entre los propietarios beneficiados por las mismas y
debera ser recuperadas mediante; tarifas, contribucion por valorizacién, participacion
en plusvalia impuesto predial o cualquier otro mecanismo que garantice el reparto
equitativo de las cargas y beneficios.

Como principio puede establecerse que el escenario ideal para el reparto de cargas y
beneficios se da en la unidad de actuacion. Sin embargo, esto puede ser logrado a
partir de otros sistemas como las cargas contributivas

El reparto de cargas y beneficios parte de distribuir los gastos y valores de los
predios edificables resultantes en proporcion directa a la superficie de los terrenos y
otros bienes y valores aportados por cada propietario, los cuales estan considerados
en comunidad de reparto, indiferentemente de dénde estén sefalados los predios
edificables y las zonas de cesidn obligatoria.

Para dar inicio a este procedimiento se requieren como insumos, ademas del
Aprovechamiento Urbanistico: por un lado, los costos de urbanizacion y los costos
financieros, de elaboracién del proyecto, de promocion, etc., y por el otro, la
superficie del Area de Reparto correspondiente a cada uno de los propietarios, es
decir la proporcion en la cual cada uno de ellos participa en la operacion.

El Area de Reparto no necesariamente incluye en su totalidad predios pertenecientes
a algun propietario: puede ocurrir (y generalmente sera asi) que la delimitacion del
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Area de Reparto deje por fuera parte de uno o de varios de los predios
considerados; en ese caso solo debe tenerse en cuenta la superficie del predio
considerado dentro de los limites del Area de Reparto.

A continuacion se presentan los lineamientos generales para el calculo del
aprovechamiento urbanistico y posteriormente la forma en que se realiza el reparto
de las cargas y los beneficios.

o El aprovechamiento urbanistico.

El aprovechamiento urbanistico constituye la base para el reparto de cargas y
beneficios, en el sentido que posibilita homologar los metros cuadrados de los
diferentes usos, los cuales representan rentabilidades diferenciales. La definicion de
una unidad comun, que cologue en igualdad dichos usos, constituye el fin del calculo
del aprovechamiento, ademas de que posibilita sobre la definicion del
aprovechamiento medio, la visualizacion del potencial inmobiliario de determinado
sector.

El procedimiento para su calculo esta definido por los siguientes pasos:

1. Delimitar el Area de Reparto, es decir, el area sobre la cual se repartiran las
cargas y los beneficios generados por el Plan. Dicha delimitacion debe llevarse a
cabo en el Plan Parcial respectivo. Se delimitan para todo el suelo de expansion, las
Areas de Reparto, teniendo en cuenta la temporalidad, es decir, que se deben definir
las areas que seran desarrolladas en el corto plazo (3 afios), aquellas que se
desarrollaran en el mediano plazo (6afios) y, por Ultimo, las que se trabajaran en el
largo plazo (9afios). En el caso del suelo urbano se delimitaran tantas Areas de
Reparto cuantas Areas Morfoldgicas Urbanas (homogéneas) haya. (Ver grafico)

2. Definir el porcentaje de suelo correspondiente a las cesiones gratuitas para el
Municipio (Sistema de Espacio Publico, Equipamientos y Vias), asi como el
porcentaje del predio destinado a cada uso (Vivienda de Interés Social, Residencial,
Comercial, Industrial, etc.). De esta manera se sabra cuanto es la superficie
edificable que generara beneficios, y cuanto es la superficie no edificable que
representara las cargas para los propietarios del suelo. (ver ilustracion 17)
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Gréfica 17 Area de Reparto

AREA DE REPARTO EN SUELO DE

Sr=50.000

Eﬂ Edificable y

No

D ono 3. Hallar la
edificabilidad de
SeL 40000 cada una de las
: zonas destinadas
a un uso
especifico. Esto se hace multiplicando la superficie de cada uno de los usos por su
respectivo coeficiente de edificabilidad (el cual fue definidko en el Plan de

ordenamiento o en su defecto, el Plan Parcial).

4. Al uso mayoritario (mayor superficie edificable) se le asigna un coeficiente de
ponderacion igual a uno (1.0). Los demas se calculan hallando el cociente entre el
Precio de Incidencia del Suelo previsto para cada uso y el Precio de Incidencia del
Suelo previsto del uso mayoritario.

5. Multiplicar todas las superficies edificables de cada uno de los usos por sus
respectivos coeficientes de ponderacion. De esta manera se obtendran
aprovechamientos homogeneizados (que podran ser sumados), expresados en
unidades de aprovechamiento urbanistico.

6. Sumar los aprovechamientos homogeneizados y dividir el aprovechamiento total
por la superficie total del Area de Reparto (excepto las calles y zonas verdes o
dotaciones ya existentes en el dominio publico: es decir, dividiendo por la
superficie privada edificable y aquella que vaya a ser dominio publico tras la
ejecucion del Plan). De esta manera se halla el Aprovechamiento Urbanistico del
Area de Reparto considerada.
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Cuadro No. 13 Calculo de

Superficies m’ edificables Aprovechamiento
Zona i Zona -lArea Rep.] Zona Area Rep. Zona Area Rep. | Aprov. Medi
a ] (- e f h i i
Datos del Plan bxc suma e exg suma_ h i/ld
Residencial 0 50000 25000 25000
Comercial ﬂ 10000 100000 5000 30000 12500 37500 0.375
Sistema Genera 0 40000 0 0

El reparto de Cargas y Beneficios

Los pasos a seguir para llevar a cabo el reparto equitativo de cargas y beneficios se
explican a continuacion.

1. Establecer cudl es el porcentaje de participacion de cada uno de los propietarios
involucrados en la operacion. Dicho porcentaje, en m2, corresponde al aporte que
hace cada uno de los duefios.

2. Definir con exactitud los costos de urbanizacion, financieros y otros, que se
distribuyen entre los propietarios de acuerdo a la participacion de cada uno de
ellos en la operacion.

3. Calcular las adjudicaciones correspondientes a cada uno de los propietarios: se
toma la superficie del suelo edificable y se reparte teniendo en cuenta el
porcentaje de participacién de cada uno de los propietarios; de esta manera se
determinan los metros cuadrados de suelo edificable (o lucrativo)
correspondientes a cada propietario.
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Gréfica No. 18 Reparto y carga de beneficios

F.

5 ComERGIAL
20,000 . ESIDENGIAL 10000 m2 I:I:l Edificable y
\O"UDO $r=50.000 m2

] No Edificable
A o no Lucrativo

50.000

APORTACIONES ADJUDICACIONES
Titulares Suelo uelo Aprovechamiento
Porcentajp m2s m2t Porcentajg¢
a b (o] d e f
Ctx0.9 x3e x0.9 x PAtx 0.9 x
Propietariq A 50% 50000 375 30000 18750 50%
Propietariq B 30% 30000 225 18000 11250 30%
Propietariq C 20% 20000 150 12000 7500 20%
Municipio 0% 0 0 40000 0 0%
Total 100% 100000 750 100000 37500 100%

. Identificar cuantos metros cuadrados de techo virtual puede construir cada

propietario, sobre el calculo del aprovechamiento para cada uno, multiplicando el
coeficiente de aprovechamiento urbanistico por el suelo que aporté cada cual.
(ver calculo del aprovechamiento urbanistico)

. Convertir el suelo correspondiente a cada propietario por uso, dividiendo el

aprovechamiento por el coeficiente de ponderacion correspondiente.

Bases de la Actuacion

Las bases de la actuacién constituyen el acuerdo entre los propietarios, mediante el
cual se fijan los procedimientos a seguir como vinculados dentro de una actuacion
urbanistica. Como minimo, deberan contener:

La identificacion de la totalidad de los propietarios dentro de la Unidad

1.
2.

3.
. Derechos y obligaciones de cada uno de los propietarios dentro de la

Los aportes en suelo de cada uno a la intervencidn urbanistica.

Los compromisos para el desarrollo de las obras de ejecucion, especialmente
fuente de los recursos y participacion de los propietarios

Forma de reparto del suelo transformado dentro de la unidad de actuacion.

intervencion.

. Aspectos institucionales y organismos directivos dentro del proceso
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6. Procedimientos para la creacion de la entidad gestora.
G. Adopcion.

El decreto 1507 de 1998, establece los procedimientos mediante los cuales de
adopta la Unidad de Actuacién Urbanistica, siguiendo los siguientes procedimientos:

El proyecto de delimitacion sera elaborado por las autoridades competentes o por los
particulares interesados con base en las previsiones del respectivo plan parcial, el
cual deberd sefialar los sistemas e instrumentos de compensacién para la
distribucion de las cargas y beneficios entre los participes. La autoridad municipal o
distrital de planeacion pondra el proyecto en conocimiento de los titulares de
derechos reales sobre la superficie de la unidad de actuacion propuesta y sus
vecinos luego de la aprobacion del plan parcial.

Para el efecto, el anuncio del proyecto se publicara por dos veces, con intervalo de
una semana, en un diario de amplia circulacion local o en defecto de este, en una
emisora de amplia cobertura local, citando en ambos casos a una audiencia publica,
que se llevara a cabo a mas tardar dentro de los quince (15) dias siguientes a la
fecha de la Ultima publicacion, para exponer el proyecto de la unidad de actuacion
urbanistica y de la delimitacién propuesta.

La notificacion a los titulares de derechos reales y sus vecinos se entendera surtida
con la audiencia publica. Estos podran formular sus objeciones y observaciones en la
sesion publica o mediante comunicacion escrita dirigida a la autoridad de planeacion
competente dentro de un término de treinta (30) dias luego de la finalizacién de la
audiencia.

Las autoridades de planeacion contardn con un plazo maximo de quince dias
contados a partir del vencimiento del término anterior para tramitar las objeciones y
definir las modificaciones a que hubiere lugar, luego de lo cual presentaran en
debida forma el proyecto de delimitacion al alcalde municipal o distrital para su
aprobacion.

El alcalde municipal o distrital contara con un plazo de tres meses para impartir su
aprobacion definitiva la cual se hara por acto administrativo.

En los casos de iniciativa particular de los interesados, si transcurrido este plazo no
se hubiere notificado la decisidn correspondiente, la delimitacion se entendera
aprobado. En ningin caso se aplicara el silencio administrativo positivo si la
propuesta de delimitacion no se acoge a las determinaciones del plan de
ordenamiento territorial o los instrumentos que lo desarrollen.
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I. Constitucion de la Entidad Gestora.

La constitucion de la entidad gestora, constituye el Gltimo paso previo a la ejecucion
de la Unidad de Actuacion. Esta entidad puede ser desarrollada dentro del derecho
privado como una sociedad de caracter comercial, o una fiducia que se encargue de
la administracion. Seran funciones de la entidad gestora, entre otras:

¢ La direccion del proceso de ejecucion de la Unidad de Actuacion

e La administracion de los predios y los recursos destinados a la Unidad de
Actuacion

¢ Los actos juridicos y administrativos especificos para la ejecucion de la Unidad de
Actuacion.

3.9. MODELO GENERAL PARA ADQUISICION DE SUELO EN [

OPERACIONES URBANISTICAS INTEGRALES

De acuerdo a si la gestién es realizada por privados o por el municipio los siguientes
modelos dan la base general del proceso de gestion frente a la adquisicion de suelo
para la respectiva operacion.

3.9.1. En Unidades de Actuacion Urbanistica. o {

El sistema de gestiéon privado, es ejecutado a partir de Unidades de Actuacion
Urbanistica, las cuales como ha sido presentado, son delimitadas a partir de la
técnica de SIMULACION URBANISTICO FINANCIERA, la cual se realiza dentro del
Plan Parcial.

La delimitacion de la UAU implica un acto juridico, mediante el cual se vinculan a los
propietarios, mediante su registro en el Folio de Matricula Inmobiliaria. Y se inicia la
conformacién de la entidad operadora.

La vinculacion de los propietarios puede realizarse de forma voluntaria o impositiva.
En el caso de esta ultima, se realiza por medio de la declaratoria de desarrollo
prioritario, caso en el cual se actla bajo los mismos procedimientos que si fuera de
forma voluntaria como se describe en los siguientes pasos (ver grafica 16):

El procedimiento para la ejecucién de una unidad de actuacion por gestion privada
se describe en los siguientes pasos:

A. Delimitacién y definicion de las bases de la actuacion, incluido el proyecto de
delimitacion y de reajuste de tierras que se desarrollan el Plan Parcial.
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B. Registro en el folio de matricula inmobiliaria, en el cual quedaran sujetos la
totalidad de los predios de la unidad.

C. Constitucion de la entidad gestora de la unidad de Actuacidn, por parte de los
propietarios vinculados a la actuacion.

D.En caso de la ejecucion voluntaria, se procedera a la aplicacion de los
Instrumentos de Intervencion sobre la Estructura predial,
dadosfundamentalmente por la integracion inmobiliaria, reajuste de tierras o la
cooperacion entre participes, mediante escritura publica.

E. Reparto de Cargas y Beneficios, el cual puede realizarse a través de la técnica
del aprovechamiento urbanistico, por compensaciones o a través de la
transferencia de derechos de desarrollo y construccion o la combinacion de ellos.

Gréfica 19. La unidad de actuacion privada o mixta

LA UNIDAD DE ACTUACION PRIVADA O MIXTA

La intervencion El reparto Actuacione
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F. Actuacion de Urbanizacion, que mediante la licencia de urbanizacion definen los
derechos y obligaciones de las partes, posibilitando la ejecucion de obras de
urbanizacion. Adicionalmente, el cumplimiento de los compromisos,
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especialmente la entrega de las cesiones y suelo requerido para dotaciones,
posibilita la actuacion de edificacion.

G. Actuacion de edificacion, que mediante la licencia de construccion o edificacion
posibilita el uso de los aprovechamientos, los cuales previo cumplimiento de las
normativas de edificacion, permite la salida al mercado de los metros cuadrados
construidos.

H. En caso de que la ejecucion sea impositiva a los propietarios por parte de la
administracion, sera formalizada mediante la declaratoria de desarrollo prioritario
y la inscripcion de los predios en el folio de matricula inmobiliaria. Si los
propietarios cumplen con los plazos establecidos, se procede igual desde el punto
C. En caso de incumplimiento, la administracion municipal o distrital podra iniciar
proceso de enajenacién forzosa.

3.9.2. En Sistemas de Gestidn Publica.

El sistema de gestion publica, surge principalmente cuando no se cumple alguno de
los criterios establecidos para las UAU de gestion privada, razéon por la cual
corresponde al estado asumir las cargas de la intervencidn, con nula participacion de
los propietarios. Estas unidades estaran por tanto asociadas a zonas prioritarias
donde el estado debe asumir subsidiariamente la realizacion de acciones que
contribuyan a modificar tendencias o solucionar problematicas tales como zonas de
riesgo, mejoramiento integral de barrios, renovacién urbana, y donde esté
plenamente comprobada la imposibilidad de realizarse por parte de los propietarios.

La delimitacion, que surge entonces del Plan Parcial, es el primer paso para la
utilizacion de una serien de instrumentos particulares, asociados a los procesos
expropiatorios, partiendo de la declaratoria de utilidad publica, con lo que se
posibilita la iniciacién de procesos de enajenacion voluntaria que de tener éxito,
permitirian las actuaciones de urbanizacion y edificacion. Por otro lado si no se
llegare a acuerdo podria procederse por medio de expropiacion judicial. Si existen
condiciones de urgencia, podra iniciarse la expropiacion por via administrativa.

Los procedimientos para realizar una actuacion por sistema de gestién publica, se
sintetizan en los siguientes pasos:

A. Delimitacién y definicion de las bases de la actuacion, incluido el proyecto de
delimitacion que se desarrollan el Plan Parcial.

B. Registro en el folio de matricula inmobiliaria, en el cual quedaran sujetos la
totalidad de los predios de la unidad.

C. Declaratoria de Utilidad Publica para los predios del area determinada, con lo cual
se da inicio formal al proceso de adquisicion del suelo
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| D. Iniciacién del proceso de enajenacion voluntaria “«--- {C_gn formato: Numeracion y
. Actuacion de Urbanizacion, que mediante la licencia de urbanizacion definen los vinetas

sl

derechos y obligaciones de las partes, posibilitando la ejecucion de obras de
urbanizacién.

. Actuacién de edificacion, que mediante la licencia de construccion o edificacion
posibilita el uso de los aprovechamientos, los cuales previo cumplimiento de las
normativas de edificacion, permite la salida al mercado de los metros cuadrados
construidos.

G. En caso de no acuerdo en el proceso de enajenacion forzosa podra procederse a

la expropiacion por via judicial. Una vez realizada se desarrollaran los pasos E y F.

e

H. Una vez declarada la utilidad publica, podran declararse condiciones de urgencia,
segun lo definido por la ley 388 de 1997 e iniciarse los procesos de expropiacion
administrativa, siguiendo posteriormente los pasos E y F.

Grafica 20. Instrumentos de Gestion Publica

INSTRUMENTOS DE LA GESTION PUBLICA

- . Il
ondlclon e!
‘ rgencia

EXpropiacio ESPACIO URBANO
| Judicial

Administrati

121




Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja - Formulacion - Gestion

vifietas

3.10. Aspectos Técnicos para la Gestion Territorial e TC”‘ formato: Numeracion y J
vifietas J

" { Con formato: Numeracion y
3.10.1. La dinamica del sector de la Construccion

}
Las constructoras y/o urbanizaciones en general, estan siendo afectadas por el

comportamiento que presenta el sector de la construccién puesto que aumentos
como el costo de la tierra, la competencia de los urbanizadores piratas, los excesivos
impuestos (alrededor del 25% del precio de venta de la vivienda), las altas tasas de
interés, el limitado subsidio para Vivienda de Interés Social (VIS), la disminucion de
la capacidad de pago de las familias que ven crecer sus ingresos por debajo de lo
que crecen las cuotas de UPAC, ademas del desempleo que sufren, son perspectivas
negativas que se han presentado en el sector.

Para las constructoras de la ciudad de Tunja las ventas se han dado en mayor
proporcion para las viviendas Multifamiliares (Edificios y Apartamentos) tanto en
cantidad como en capital siendo 1998 uno de los mejores afos del periodo y
representando un 72.5% del volumen de ventas.

Lo anterior permite concluir que las constructoras tienen mayor demanda en
apartamentos o construccion de edificios multifamiliares, como se puede ver en .la
urbanizacion el Capitolio, Altos del Capitolio Rincon del Seminario, y ciudadela
COMFABOQY entre otros; financiados a través de entidades como Las Villas, BCH,
Banco Popular, Davivienda,Granahorrar, Colpatria y Concasa entre otros. De vivienda
unifamiliar se destacan urbanizacion Portales de Mamoré, Urbanizacion Soaquira,
Urbanizacion Santa Inés y Remansos de Santa Inés, proyectos financiados
principalmente por entidades como Concasa, BCH, Granahorrar, y algunos con
recursos propios de los usuarios.

__ -] Con formato: Numeracién y
« vifietas

3.10.2. Los precios del suelo

El andlisis de los precios de la tierra constituye un insumo basico para la toma de
decisiones referente al ordenamiento territorial, especialmente por la relacién
existente entre las decisiones territoriales y su impacto sobre el comportamiento del
mercado del suelo.

El suelo tiene un comportamiento bien particular, en especial por tratarse de un bien
escaso en el que las condiciones de su reproduccion son bien limitadas. El suelo a su
vez refleja en gran medida la dindmica de crecimiento econdémico pues la
competencia por la localizacidon en el territorio genera presiones sobre éste que a la
luz de la oferta y demanda se traducen necesariamente en aumentos de los precios
de la tierra.

El conocimiento del comportamiento del mercado del suelo permite identificar dos
dimensiones frente al ordenamiento territorial: En primer lugar, la estructura de
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precios de la tierra condiciona la localizacidon de determinadas actividades e
infraestructuras, sensibles a este factor como puede ser la vivienda de interés social;
por otra parte, a partir de las decisiones de ordenamiento territorial es posible
generar cambios en los patrones de comportamiento del suelo urbano en ciertos
sectores de la ciudad.

El municipio de Tunja, por su caracter de ciudad intermedia y ain en formacion,
carece de la informacion suficiente para hacer un seguimiento profundo del
comportamiento y evolucion historica del suelo urbano, lo que de entrada constituye
una recomendacion para la administracion municipal, como es promover el
fortalecimiento del sector inmobiliario y con este constituir el seguimiento y analisis
del mercado del suelo, como herramienta fundamental para la toma de decisiones
relacionadas con el ordenamiento urbano.

Por esta razon, el analisis del tema del mercado del suelo se basa en la informacion
suministrada por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, sobre la base catastral
actualizada a 1996 construida sobre la base de las zonas geoecondmicas
homogéneas.

Establece el IGAC para el municipio de Tunja dentro de su perimetro urbano, 20
rangos de precios de la tierra que oscilan entre los $ 100.000 y los $ 500 mts2en las
areas periféricas de peores condiciones de accesibilidad y potencial urbano, como se
describen en la siguiente tabla:

uadro No. 14 Rangos de Precios de la Tierra 1996

FORMACION CATASTRO, VIGENCIA 01-01- DE 1996
ZONA No. AREA (Has) VALOR M2 %
1 62600 100000 0,29%
2 41767 70000 0,20%
3 42500 60000 0,20%
4 154000 45000 0,72%
5 237000 40000 1,11%
6 108500 35000 0,51%
7 538250 30000 2,53%
8 675150 25000 3,17%
9 320484 20000 1,50%
10 43500 18000 0,20%
11 2451001 15000 11,50%
12 2935749 10000 13,78%
13 893550 7000 4,19%
14 1793250 5000 8,41%
15 352500 4000 1,65%
16 1701167 3000 7,98%
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17 2050667 2000 9,62%
18 2098900 1500 9,85%
19 1992000 1000 9,35%
20 2818434 500 13,23%
Total 21310969 100,00%

Una aproximacion empirica y a nivel de modelo que busca interpretar la tabla
anterior, muestra una distribucion monocéntrica de los mas altos valores de la
tierra, teniendo como epicentro las areas adyacentes a la Plaza de Bolivar,
disminuyendo progresivamente en los mayores valores en forma lineas en sentido
norte-sur y a partir de este eje una distribucion a la baja, hacia la zona oriental y
hacia la media —baja en la zona occidental, que presenta unos mayores valores no
solo por sus condiciones topograficas sino por sus potencialidades aun sin
consolidar.

Como conclusiones centrales de este analisis pueden plantearse las siguientes:

Frente a los precios de la tierra puede encontrarse el alto grado de concentracion del
valor en apenas algo mas del 1% del territorio localizado en la zona central, con
precios superiores a los $45.000 m2, que corrobora la carencia de otros polos de
desarrollo de importancia y las condiciones monocéntricas de las actividades de la
ciudad.

Grafica 21 Tendencias Precios de la Tierra 1996
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La Avenida Maldonado y la Avenida Sudrez y su continuacion por la Avenida
Oriental a norte y sur, constituyen ejes de areas con mayor valor que oscilan entre
los $30.000 y $40.000, hecho que puede explicarse por ser las vias principales de
penetracion a la zona central, con actividad comercial.

La zona que irradia concéntricamente del round-point y de donde se desprende la
Avenida que conduce a Duitama y eje de desarrollo del norte, presenta un tercer
nodo en importancia, en particular en las zonas de los barrios Maldonado, Rincon de
la Pradera, entre otros, con precios entre los $25.000 y $30.000.

Las zonas del costado sur oriental de la ciudad en el carro de San Lazaro, presentan
los precios mas bajos en cuanto a dareas urbanizadas se refiere, con precios
alrededor de los $5.000 el metro cuadrado, explicado por las precarias condiciones
de calidad de vida y la imposibilidad de prestacion de servicios publicos; esta
situacion implica poca expectativa de propietarios y por tanto alta susceptibilidad a
desarrollo clandestino.

La zona nor-oriental, abajo de la Av. Juan José Ronddn y las areas al occidente de la
Av. Oriental, que presentan un grado de urbanizacion aisladas se encuentran en el
rango de los $10.000 metro cuadrado, (dreas 11,12 y 13) (el doble del anterior)
hecho que implica expectativas de negocio y alta vulnerabilidad a elevaciones de los
precios de la tierra.

Por el otro lado, los precios de la tierra mas bajos y deprimidos, por debajo de los
$5.000 el metro cuadrado, (areas 15 a 20) corresponden al 60% del total del area
dentro del perimetro urbano, lo que explica con claridad al alto porcentaje de areas
sin urbanizar o con restricciones y una amplisima oferta de suelo que posibilita
precios bajos.

El bajo nivel de precios en las zonas periféricas dentro del perimetro urbano, hace
pensar que su exclusion del perimetro urbano no cause traumatismos severos en el
comportamiento del pago del impuesto predial.

El comportamiento de los precios de la tierra permite abrir la posibilidad de
aplicacién de participacion en plusvalia, en los proyectos de estratos medios y
medios altos.

La apertura de nuevos polos de desarrollo y concentracion de actividades
actualmente polarizadas en la zona central, puede constituir una estrategia
interesante para la generacién de mayor valor al suelo y una mayor tributacion al
municipio asi como un aumento patrimonial de porcentajes importantes de la
poblacion.
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4. LA GESTION AMBIENTAL

__ - Con formato: Numeracién y
“ vifietas

4.1. Marco General.

De la misma forma que el pais ha ido avanzando en su legislacién de derecho
urbano, lo ha hecho en el campo del medio ambiente en especial a partir de la
Constitucién del 91 y de su desarrollo reglamentario, en particular, la ley 99 de
1993.

Frente al tema del ordenamiento del territorio, la planificacion y la gestién ambiental
constituye la base para la fijacion de las politicas sobre usos del suelo, preservacion
de los recursos y aprovechamiento sostenible de los mismos y de forma
complementaria con los mecanismos establecidos anteriormente, en los
posibilitadores de que las decisiones del POT se pueden convertir en realidad.

La Constitucién de Colombia introduce como principio general la funcién social y
ecoldgica de la propiedad, lo que antepone al usufructo privado de la propiedad la
prevalencia de un interés general ligado a la funcién ecoldgica inherente a cualquier
predio urbano o rural. Para hacer efectivo este principio, la legislacion ambiental ha
avanzado basicamente en el establecimiento de mecanismos e instrumentos
financieros de diverso orden, que promuevan la inversion ambiental en el territorio y
en los sectores estratégicos de la produccion. “La inversion en proteccién ambiental
esta ligada a los recursos econdmicos que la sociedad pueda destinarle, teniendo en
cuenta que existe un presupuesto limitado tanto a nivel gubernamental como
empresarial y familiar, y que las prioridades sociales no son sélo medio ambiente,
pues también se deben satisfacer los requerimientos de infraestructura, salud y
educacion, entre otros™.

De ahi que se haya establecido como politica la busqueda de la eficiencia de la
inversion ambiental. Segln el Banco Mundial, “la experiencia demuestra la
posibilidad de invertir en los principales problemas ambientales eficientemente, ya
que en la mayoria de los casos, las soluciones estan asociadas a aumentos en la
productividad.” Al desarrollar politicas ambientales con este criterio, los costos de
proteccion pueden ser superados por los mayores beneficios que se derivan del uso
racional de insumos y residuos que permiten los avances en la innovacion
tecnoldgica, resultando en un medio ambiente mas sano y de mayor calidad de vida
para la sociedad y las futuras generaciones’.

La inversidon debe orientarse hacia la prevencién, innovacion y cambio estructural.
Este mejoramiento se basa en politicas eficientes que promuevan el uso de
tecnologias limpias, reciclaje y recursos renovables. Para introducir tal concepto en

6
" INFORME SOBRE EL DESARROLLO MUNDIAL, "DESARROLLO Y MEDIO AMBIENTE". Banco Mundial, 1992.
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la economia, es necesario coordinar varias areas de politica, como la industrial, la
agricola, la fiscal, la energética, la de transporte y la ambiental®.

Desde el nivel nacional, y con el fin de financiar para los préximos 10 afios el
componente ambiental, se han planteado como lineas generales de politica el uso de
los instrumentos econdmicos como impuestos, tasas y contribuciones que “tienen la
mision de cambiar el comportamiento de los agentes que causan la contaminacion y
la sobrexplotacion de los recursos naturales. Pueden movilizar grandes inversiones
por parte de los agentes regulados y producen ingresos para ser invertidos por la
autoridades ambientales en el mejoramiento del recurso intervenido”.

En segundo lugar, se plantea una mirada hacia afuera, tratando de canalizar e
insertarse en las politicas de las entidades financieras multilaterales que han incluido
en sus portafolios préstamos, con criterios de asignacion ambientales, que pueden
ayudar a evitar que los proyectos para el desarrollo (en especial los de
infraestructura) tengan impactos negativos en el medio ambiente. Igualmente a
nivel mundial, la banca bilateral y comercial muestra interés creciente por financiar
proyectos de infraestructura ambiental.

Un tercer aspecto se refiere a la respuesta a las nuevas demandas del mercado, el
cual rapidamente se traslada en sus exigencias a los denominados mercados de
productos “verdes” o amigables con el medio ambiente, que implicaran el cambio
hacia tecnologias limpias por parte de las empresas, para satisfacer las nuevas
preferencias de los consumidores.

En cuarto lugar la concesién con participacion del capital privado para la operar los
sistemas de acueducto y alcantarilado se plantea como estrategia pero
acompanada, para equilibrar las oportunidades y reducir los conflictos de intereses,
de una planeacion clara de los procesos de privatizacion para medir y regular su
desempefio. De igual forma, la participacion privada en la infraestructura ambiental
de aguas residuales, residuos sdlidos y reforestacion agrega un socio a la inversion
directa del Estado y racionaliza los costos de la operacion y gestion de la
infraestructura gracias a la mayor eficiencia con la que generalmente opera este
sector.

Un quinto tema hace referencia al uso de incentivos tributarios, subsidios y
crediticios, a la inversion en medio ambiente dirigidos hacia la comunidad en
general, que posibilitan una mayor participacion de este sector dentro de las
politicas ambientales. Esta estrategia se refuerza con la ampliacion de la
participacién de ONG'’s, sociedad civil y comunidades de base para la proteccion
ambiental.

8Stephan Paulus, en el Foro Industria y Medio Ambiente en Nueva Delhi.
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Por ultimo, se plantea la necesidad de incorporar el tema ambiental en el sistema de
cuentas nacionales los cuales no incluyen los costos ni los beneficios generados por
el medio ambiente.

LOS EJECUTORES DE LA POLITICA

El Sistema Nacional Ambiental se soporta en cuanto se refiere a inversion y
responsabilidades en dos instancias: las Corporaciones Auténomas Regionales que
para el area de Tunja es Corpoboyaca y el municipio. De acuerdo con el Ministerio
de medio Ambiente, para 1995 el 56% de la inversion ambiental se concentrd entre
las Corporaciones Autdnomas y el sector publico que no hace parte del sistema
ambiental (con un altisimo peso, la inversion municipal). El otro actor con un peso
importante por encima de las CARs es el sector privado con un 34%.

Grafica 23 Participacion sectorial en la inversion ambiental
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Fuente: Direccion de Planeacion, Ministerio del Medio Ambiente. Proyecto COLSCEA,
DANE. (para 1995)

La participacion del sector publico (SINA y no SINA) estd enfocada en su mayoria a
programas de caracter comunitario y de proteccion a los recursos naturales como
Mejor Agua, Mas Bosques y Proteccién a Ecosistemas Estratégicos

Sin embargo, se evidencia un alto desbalance en el comportamiento de la inversién
al interior de las CARs. Para 1998 el 64% de los ingresos propios se concentrd en
cuatro de las 33 Corporaciones: CAR, CVC, CDMB, CORNARE, que son las que tienen
una mayor capacidad institucional. El mayor porcentaje de los recursos (78%) se
apropid a las 17 Corporaciones que venian funcionando antes de la Ley 99/93, que
poseen una estructura administrativa amplia y organizada que les permite un mejor
nivel de gestion frente al recaudo de recursos. Las 16 Corporaciones que se
originaron a partir de la mencionada Ley obtuvieron solo el 22% de los recursos
asignados a este sector.
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Como politica se plantea el fortalecimiento de la capacidad de recaudo de las rentas
propias establecidas por ley, como por ejemplo el potencial de crecimiento en el
cobro de la sobretasa del predial, y la capacidad de implementacion de instrumentos
econdmicos Y financieros.

Por el otro lado, se observa la importancia de los municipios como ejecutores de la
politica ambiental, dado que los problemas ambientales son principalmente
problemas de orden local, y los municipios son los interlocutores directos ante las
ONG vy la ciudadania que sufre directamente el impacto ambiental.

Los municipios tienen fuentes de financiacion significativas. Por ley deben destinar
por lo menos el 1% de sus ingresos a la adquisicién de terrenos en las cabeceras de
las fuentes abastecedoras de sus acueductos, las transferencias del sector eléctrico
(3%) vy los recursos provenientes del Fondo Nacional de Regalias. Estos recursos
deben ser invertidos en saneamiento bésico’ y proyectos ambientales contemplados
en sus respectivos planes de desarrollo municipal.

Desde el nivel nacional, se propone trabajar el tema de los recursos propios, los
cuales se constituyen en la fuente de mayores posibilidades para financiar la gestion
ambiental; de sus rubros es de importancia el Porcentaje ambiental de los
gravamenes a la propiedad inmueble que representa en promedio el 30% del total
de ingresos percibidos por las Corporaciones. Segun los Ultimos estudios del sector
ambiental, los “niveles de recaudo y transferencia observados en el periodo 1995-
1998 se encuentran alrededor del 43%" y se propone que es “necesario elevar este
nivel a un 60% o 70%, con lo cual se podra mejorar los niveles de inversion y por
consiguiente garantizar el cumplimiento de las metas establecidas”.

Otra fuente de recursos importante en la financiacion es la proveniente de las
transferencias del sector eléctrico; la gestién debe estar orientada a garantizar la
armonia de las inversiones efectuadas con estos recursos tanto de las Corporaciones
como de los Municipios.

Recursos igualmente importantes en esta proyecciéon de ingresos, son los
correspondientes al 1% de los ingresos municipales destinado a la adquisicion de
terrenos para conservacion de sus recursos hidricos (Art. 111 Ley 99/93) vy el
recaudo por la implementacion de la tasa retributiva por vertimientos puntuales
(Decreto 901 de 1997).

Adicionalmente, la inversion ambiental, en el caso del municipio de Tunja no cuenta
dentro de la estructura administrativa con una entidad rectora de politica ambiental,
la cual se encuentra dispersa entre la entidad que maneja los asuntos rurales,
infraestructura, servicios publicos y que al igual que sucede generalmente se

® Cabe destacar que el concepto de saneamiento basico dentro del marco ambiental solo hace referencia al
tratamiento de aguas residuales.
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encuentra desarticulada de los recursos y acciones que direcciona Corpoboyaca, el
Departamento u otras entidades.

__ -1 Con formato: Numeracién y
“ vifietas

4.2. POLITICAS DE GESTION AMBIENTAL EN EL POT

El Plan de Ordenamiento Territorial define los elementos constitutivos del sistema
ambiental de soporte del municipio, desde una perspectiva regional y las prioridades
y tipos de actuacion sobre el suelo y los recursos ambientales. Por tanto, constituye
el primer paso hacia una gestion ambiental del territorio.

Sobre esta base se inicia la fase de gestion de dicho Plan, para lo cual se hace
necesario no solo direccionar los recursos sino establecer los criterios que definen la
actuacién ambiental y los instrumentos adicionales a los de gestion territorial
definidos en el capitulo anterior. En este contexto deberd preverse para la gestion
territorial del municipio de Tunja, los siguientes:

e Mejorar la gestién ambiental con criterios de eficacia y eficiencia, que permitan
optimizar los escasos recursos (La eficacia se define como el cumplimiento de la
meta operacional o fisica y la eficiencia como la minimizacion del uso de los
recursos necesarios para alcanzar las metas o resultados esperados).

e Articular la inversion de diferentes sectores y niveles con el fin de evitar la
dispersion de recursos y el bajo impacto de la inversion dispersa. Para el efecto
como punto de partida debera tenerse en cuenta las estrategias del Plan de
Ordenamiento y ser complementadas mediante un plan especifico de gestion
ambiental.

e Internalizar los costos ambientales dentro del sistema de cuentas del municipio
publicas y privadas, para sustentar mas facilmente las acciones en el campo
ambiental, introduciendo criterios de costo-eficiencia.

e Racionalizar la inversién econémica en la estructura institucional del estado y en
el uso de los recursos técnicos y financieros, mediante la innovacion en los
esquemas de gestion ambiental y buscando nuevos socios que aporten al
financiamiento.

e Priorizar la inversion hacia acciones de prevencion de deterioro ambiental, bajo
el supuesto que es menos oneroso prevenir que remediar situaciones de hecho y
en muchos casos irreversibles, hecho que aplica en la zona rural al cambio
tecnoldgico para recuperacién del suelo y a nivel urbano el control a la
urbanizacién sobre las zonas de amenaza y la reubicacién de poblacién en zonas
de riesgo.
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e Desarrollar practicas que garanticen la integralidad de las acciones y la
complementariedad de recursos incluidos los destinados a otros sectores pero
que pueden ser complementarios a acciones de gestion ambiental. Como puede
ser el caso de recursos de las Empresas de servicios publicos.

e Promocidn, creacion y participacion en Fondos de caracter regional o nacional
(Ecofondo por ejemplo), que soporten la gestiébn y reparto de cargas y
beneficios, en tematicas extramunicipales como el tratamiento de aguas
residuales, y que permitan potenciar y distribuir capacidades para obtener
crédito, o la emision de bonos vy titularizaciones de proyectos de infraestructura.
Esto puede aplicar en el caso de Proyectos como la recuperacion de la Cuenca
del Chicamocha, que bajo este esquema podria representar recursos para la
recuperacion de la misma, la descontaminacion de aguas y recursos a futuro
para sostener la produccion de agua a los municipios de abajo, entre otros.

e Generacion de convenios de produccion limpia y sectoriales, aprovechando los
instrumentos contemplados por la Politica de Produccion mas Limpia, que
permitan iniciar procesos de mejoramiento tecnolégico y aumento de la
productividad, como en el caso del proyecto de alfareros en Pirgua, que debe ser
un caso piloto.

e Aumentar los recaudos para la inversién ambiental a través de la recuperacion
de cartera de impuesto predial y su actualizacion y formacién y por otra parte,
promoviendo ante las entidades ambientales el aumento de su inversion en el
municipio.

e Aumentar la Participacion del Sector Privado en los Servicios e Infraestructura
Ambiental y generacién de mercados “verdes” , a través de un trabajo
coordinado con productores y comercializadores de los productos estratégicos
del municipio.

o Insertar al municipio dentro de las politicas y mecanismos de financiacion para la
construccion y operacion de infraestructura de aguas residuales y residuos
solidos.

e Promover el uso de Incentivos para la Inversion en Medio Ambiente, mediante
la consolidacion, complementacion por parte del municipio y divulgacion de
incentivos tributarios y crediticios para produccion limpia, investigacién y
desarrollo forestal en particular promover procesos intensivos de reforestacion a
través de mecanismos como la titularizacion, o por medio de los incentivos de
Ley establecidos para el efecto, articulados con la tributacién de los propietarios.
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¢ Impulsar, como parte de la vision de futuro, al desarrollo de tecnologias limpias y
apropiadas mediante el uso de incentivos amparados en la Ley de Ciencia y
Tecnologia.

e Aumento en la Inversién Ambiental por parte de las comunidades y sector en un
marco de cooperacion mutua frente a uno de puro antagonismo entre agente
regulado y regulador.

e Consolidar la concientizacion a través de la publicidad verde y educacion
ambiental como base para generar el cambio de comportamiento respecto al
medio ambiente. Se enfoca a que los consumidores y productores incluyan
dentro de sus decisiones actitudes favorables como el uso racional de insumos,
el reciclaje, compra y venta de bienes y servicios producidos con tecnologias
limpias, etc.

e Consolidar los mecanismos de participacion de la sociedad civil y comunidades
de base en la gestién ambiental como actores fundamentales en la solucion de
los principales conflictos de caracter local y regional, logra mayores niveles de
eficiencia en estos procesos, reflejandose en resultados mucho mas directos y
adecuados a las condiciones locales.

e Promover la gestion asociativa para la recuperacién y conservacién ambiental,
buscando minimizar los efectos negativos de una gestion sobre un territorio de
alta division de la propiedad y apoyando mediante procesos de incentivos
econdmicos, subsidios y financieros a quienes desarrollen programas de forma
asociada.

4.3. INSTRUMENTOS E INCENTIVOS PARA LA GESTION AMBIENTAL

A nivel nacional y territorial han sido establecidos una serie de instrumentos e
incentivos que buscan por parte del sector privado y propietarios la inversion en
medio ambiente la cual se ve retribuida principalmente en descuentos tributarios.

Para efectos de apalancar los proyectos de restauracion, recuperacion ecoldgica y la
conservaciéon, asi como la planificacion y gestion asociada, se encuentran vy
proponen los siguientes instrumentos e incentivos:

a. Planes Especiales Rurales.

Como instrumento para la planificacion de las zonas rurales, adicional al componente
rural del Plan de Ordenamiento Territorial, la Ley 388 de 1997 no establece ningln
otro tipo de mecanismo. Sin embargo, es evidente la necesidad de contar con
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instrumentos que permitan aplicar los principios de la ley como reparto de cargas y
beneficios, participacion democratica y funcion social y ecoldgica de la propiedad. Se
han implementado planes para el manejo de cuencas que sin embargo han tenido
limitado alcance y no se han aplicado

Como instrumento se propone la creacion de los planes especiales rurales que
permitan definir sobre la base de las normas del Plan de Ordenamiento una
recualificacion del territorio, en términos de aprovechar mas eficientemente las
zonas productivas y conservar y recuperar aquellas que deban garantizar la
sostenibilidad ambiental.

Mediante un proceso de asociacion de propietarios, se repartiran cargas y beneficios
( por ejemplo, un predio puede quedar casi inttil por efecto de una ronda, mientras
el siguiente lo puede aprovechar totalmente); de forma asociativa, se puede realizar
este reparto, para lo cual quienes se acojan tendran derecho a beneficios crediticios,
tributarios, subsidios preferenciales, entre otros.

El drea minima debera ser de 30 metros y podra ser definida por el municipio,
mediante reglamentacién especial que debera establecer el procedimiento o de
forma voluntaria por los propietarios. Una vez elaborado el Plan, que debera hacer
énfasis en la planificacién de las actividades productivas y de las areas ambientales,
en el cambio de tecnologias y en manejo de los recursos naturales, con
compromisos en el tiempo que serviran de base para el seguimiento y
sostenimiento de los incentivos.

b. Incentivos a la produccion limpia

La politica ambiental colombiana busca introducir instrumentos como las tasas
retributivas por vertimientos puntuales, que lleven al logro de metas ambientales al
minimo costo posible para la economia y para el sector regulado. Ademas, es
importante tener en cuenta que existen oportunidades tributarias para que el sector
regulado realice inversiones ambientales, lo que representa un estimulo adicional
para buscar tecnologias de produccién limpia y de descontaminacion que resulten
menos costosas.

La produccion limpia es una estrategia de mejoramiento continuo de los servicios y
procesos productivos para reducir el impacto ambiental, mejorar las empresas en
términos competitivos y avanzar hacia el desarrollo sustentable.

Los incentivos tributarios para estimular al sector privado a hacer inversiones en
control ambiental son conocidos a nivel mundial y aunque en nuestro pais este tipo
de medidas son incipientes, actualmente se cuenta con estimulos tributarios
importantes en el impuesto a las ventas.
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c. Exencion sobre el impuesto a las ventas por inversiones en control
ambiental

Como incentivo nacional, se establece una exencion al impuesto a las ventas por
inversiones en equipos de monitoreo, control y seguimiento necesarios para el
cumplimiento de la ley ambiental.

Esta exencidn es especialmente importante a la luz del decreto reglamentario 901 de
1997 que establece las tasas retributivas por vertimientos puntuales, asi como la
obligacion del sector regulado de presentar una autodeclaracion con la
caracterizacion de sus vertimientos. Los equipos de monitoreo necesarios para esta
autodeclaracion pueden ser beneficiarios del incentivo.

Ademas, con la introduccion de las tasas, el sector regulado estd en capacidad de
determinar qué es menos costoso: pagar la tasa o adoptar equipos de control
ambiental que también son objeto del descuento del impuesto a las ventas.

d. Exenciones para el Gas y Servicios Domiciliarios

Para incentivar la utilizacién del gas, que produce menor impacto ambiental y tiene
menores costos de produccion que otros hidrocarburos, se han introducido
exenciones en el IVA. Los articulos 424-6, 425 y 476 del Estatuto Tributario eximen
del pago de impuesto de ventas al gas natural, gas propano de uso doméstico y el
servicio domiciliario del gas.

e. Disposiciones tributarias para el servicio de acueducto y alcantarillado,
el uso del gas y generacion de energia limpia.

La utilizacion de combustibles como el gas y el uso de energias alternativas como la
solar, se consideran de menor impacto para el medio ambiente, por lo cual la
reduccion en las tarifas de los impuestos para estas formas de generacion de
energia constituye un incentivo para su uso. Se establecen tarifas especiales y
exenciones en los impuestos del IVA y Renta.

f. Incentivos para el control de emisiones atmosféricas por fuentes
moviles

Las fuentes moviles son las responsables del 60% de la contaminacion atmosférica,
especialmente de mondxido de carbono (CO), particulas, didxido de azufre (SO,) y

oxidos de nitrégeno (NOX)4. Por lo tanto, se ha introducido un incentivo tributario

para descontar del impuesto a las ventas el 50% del valor de los equipos de control
ambiental incorporados dentro de los vehiculos.
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g. Exenciones por Contribuciones Especiales

Las industrias extractivas como el petrdleo crudo, el gas libre o asociado, la
explotacién de ferroniquel y carbén, deben hacer una contribuciéon especial por
explotacién, la cual se establece en el articulo 12 de la ley 6 de 1992, y tiene
vigencia hasta el 31 de diciembre de 1997.

Las exploraciones que inicien producciéon entre el 30 de junio de 1992 y el 31 de
diciembre de 1994, deben pagar la contribucion especial solamente hasta el 31 de
diciembre de 1997.

Los yacimientos o campos que se descubrieron entre el 30 de junio de 1992 y antes
del primero de enero de 1995 y que entraron en produccién después del 31 de
diciembre de 1994, deben pagar la contribucién especial solo hasta el 31 de
diciembre del afio 2000.

Los descubrimientos que se hayan realizado después del primero de enero de 1995 y
que se exploten después de esta fecha no deben pagar la contribucion.

Incentivos del Nivel Territorial
h. Descuentos sobre el impuesto de circulacion y transito.

A nivel territorial, los municipios estan facultados para establecer descuentos sobre
el impuesto de Circulacion y Transito para los automotores que cumplan las
disposiciones de tener dispositivos para el control de emisiones. El Articulo 20 de la
ley 44 de 1990 establece que: “Los municipios y los departamentos podran decretar
descuentos tributarios hasta del 20% en el valor de los impuestos de vehiculos que
sean de su competencia, en aquellos casos en que se demuestre que cumplen con
dispositivos que disminuyan la contaminaciéon, cumpliendo con las caracteristicas
minimas sefialadas por el INDERENA, o quien haga sus veces”.

i. Incentivos a la enajenacion de inmuebles con funcién ecoldgica

Es indudable que el costo de conservar ecosistemas estratégicos a través de las
ventajas tributarias, enumeradas a continuacion, resulta considerablemente inferior
a la restauracion cuando el dafio ya se ha ocasionado. Por consiguiente, es mucho
mas eficiente el estimulo al sector privado para que emprenda acciones de
conservacion que asumir los costos de restaurar.

¢ Venta de inmuebles que ayudan a proteger ecosistemas
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El Articulo 171 de la Ley 223 de 1995 introduce este incentivo a la enajenacion de
inmuebles, aplicable a partir de 1996, para que los particulares interesados en
vender inmuebles en el sector rural, urbano o suburbano, a entidades publicas o
mixtas en donde el Estado tiene una participacién mayoritaria, tengan un estimulo
para hacerlo, en los casos en que esta clase de activos fijos sean de interés para la
proteccién de ecosistemas segun el juicio del Ministerio del Medio Ambiente.

Anteriormente, el propietario del inmueble al realizar la venta obtenia un ingreso
constitutivo de ganancia ocasional (si el inmueble hacia parte de los activos fijos del
propietario hacia mas de dos afios), o de la renta liquida en caso contrario, segun lo
expresa el articulo 300 del Estatuto Tributario. Sobre esta ganancia ocasional o renta
liguida, segin sea el caso, se originaba un impuesto del 35%, por lo cual se
desincentivaba la venta de inmuebles que protegen ecosistemas a entidades del
Estado, el incentivo permite que estos ingresos no sean gravables.

j. Descuentos Tributarios por Reforestacion

Este descuento corresponde a una modalidad distinta de incentivo y se considera de
mucha mas fuerza que el establecido en el articulo 157 del Estatuto Tributario, por
que se calcula el descuento sobre el impuesto de renta y no sobre la base gravable.

El descuento esta totalmente ligado al valor del impuesto de renta calculado, por lo
cual se presentan dos situaciones:

¢ Que el valor de la inversidn se pueda descontar totalmente del impuesto de renta
calculado para el afio gravable, lo cual desde el punto de vista financiero es muy
ventajoso porque se produce un mayor ahorro tributario (en valor presente),

e Que no se pueda descontar totalmente la inversion del impuesto de renta.

k. Certificado de Incentivo Forestal CIF

El CIF fue establecido con el fin de generar nuevas inversiones en reforestacion.
Este incentivo excluye la posibilidad de optar por otros beneficios del Estado
dirigidos a la actividad forestal. Adicionalmente, se debe tener en cuenta que los
ingresos que se obtengan del CIF, no constituyen renta gravable, pues esta es la
forma en que el Estado reconoce los beneficios ambientales de la reforestacion.

136




Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja - Formulacion - Gestion

Cuantia: El Certificado de Incentivo Forestal tendra una cuantia hasta:

El setenta y cinco por ciento (75%) de los costos totales netos de establecimiento de
plantaciones con especies autdctonas, o el cincuenta por ciento (50%) de los
correspondientes a plantaciones con especies introducidas, siempre y cuando se
trate de plantaciones con densidades superiores a 1.000 arboles por hectarea.
Cuando la densidad sea inferior a esta cifra, sin que sea menor de cincuenta arboles
por hectarea, el valor se determinara proporcional por arbol.

El cincuenta por ciento (50%) de los costos totales netos de mantenimiento en que
se incurra desde el segundo afios hasta el quinto afio después de efectuada la
plantacion, cualquiera que sea el tipo de especie.

El sesenta y cinco por ciento (65%) de los costos totales en que se incurran durante
los primeros cinco afios correspondientes al mantenimiento de las areas de bosque
natural que se encuentren dentro de un plan establecimiento y manejo forestal.

l. Certificado de Incentivo Forestal (CIF) para la Conservacion

Se han introducido incentivos para la conservacion de ecosistemas boscosos
naturales poco o nada intervenidos, a través de una modificacion a la Ley del CIF
(Certificado Incentivo Forestal), en la cual se establece que se reconoceran los
gastos directos e indirectos en que incurran los propietarios por mantener dentro de
sus predios ecosistemas boscosos naturales poco o nada intervenidos. El CIF
reconoce gastos no solamente a quien haga plantaciones forestales, sino a quien
conserve bosque e incurra en varios costos de oportunidad.

"Se otorga el CIF de conservacion a las zonas de Bosques Naturales poco o nada
intervenidas ubicadas en las siguientes areas:

1. Bosque localizado por encima de la cota 2500 m.s.n.m.

2. Bosque cuya sucesion vegetal se encuentre en estado primario o secundario y
que se halle localizado al margen de los cursos de agua y de los humedales.

3. Bosque localizado en predios ubicados en el Sistema de Parques Nacionales o
Parques Regionales Naturales, siempre y cuando hayan sido titulados antes de la
declaratoria del area como parque y cuyos propietarios no estén ejecutando
acciones contraviniendo las disposiciones establecidas en las normas vigentes
para la administracién y manejo de dichas areas.

4. Bosque que se encuentre en las cuencas hidrograficas que surten acueductos
veredales y municipales.
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No se otorgara el incentivo en areas de propiedad de la nacidn, ni en aquellas en
que por disposicion legal se obliga a conservar el bosque natural.

m. Incentivos del Nivel Territorial para La Reforestacion y Conservacion de
Bosques

Los municipios a través de sus Consejos y mediante acuerdos pueden otorgar
descuentos, excenciones, o una combinacion de estas modalidades a los
contribuyentes del Impuesto Predial Unificado de su jurisdiccion, que destinen partes
del area de su propiedad rural o suburbana a la conservacion de ecosistemas para la
proteccion ambiental y de los recursos naturales. Los mecanismos y montos
tarifarios objetos de ese incentivo son definidos de manera auténoma por los
Concejos Municipales.

n. Incentivos para Inversiéon en Ciencia y Tecnologia.

La Ley 29 de 1990 - de ciencia y tecnologia establece “El otorgamiento de
exenciones, descuentos tributarios y demas ventajas de orden fiscal reconocidos por
la ley para fomentar las actividades cientificas y tecnoldgicas, requerira la calificacion
previa favorable hecha por el Fondo Colombiano de Investigaciones Cientificas y
Proyectos Especiales “Francisco José de Caldas”, COLCIENCIAS, y debera sujetarse a
la celebracién de contratos que permitan a esta entidad verificar los resultados de
las correspondientes investigaciones ”.

. Deduccion por Donaciones

El Articulo 125 del Estatuto Tributario Nacional “Los contribuyentes del impuesto de
renta que estén obligados a presentar declaracion de renta y complementarios
dentro del pais, tienen derecho a deducir de la renta el valor de las donaciones
efectuadas, durante el afio o periodo gravable, a:

1. Las entidades sefialadas en el articulo 22 (del Estatuto Tributario): “No son
contribuyentes del impuesto sobre la renta y complementarios, la Nacion, los
Departamentos y sus asociaciones, los Distritos, los Territorios Indigenas, los
Municipios y las demas entidades territoriales, las Corporaciones Autdénomas
Regionales y de Desarrollo Sostenible, las Areas Metropolitanas, las Asociaciones de
Municipios, las Superintendencias, las Unidades Administrativas Especiales, las
Asociaciones de Departamentos y las Federaciones de Municipios, los Resguardos y
Cabildos Indigenas, los establecimientos publicos y los demas establecimientos
oficiales descentralizados, siempre y cuando no se sefalen en la ley como
contribuyentes.
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2. Las asociaciones, corporaciones y fundaciones, sin animo de lucro, cuyo objeto
social y actividad correspondan al desarrollo de la salud, la educacién, la cultura, la
religion, el deporte, la investigacion cientifica y tecnoldgica, la ecologia y la
proteccion ambiental, o de programas de desarrollo social, siempre y cuando las
mismas sean de interés general (literal modificado por la ley 223 de 1.995, Articulo
86).

o. Deduccion por Inversiones en Investigaciones Cientificas o
Tecnoldgicas

Establece el Articulo 158-1 Del Estatuto Tributario que “Las personas juridicas que
realicen directamente a través de universidades aprobadas por el ICFES u otros
organismos sefialados por el DNP, inversiones en investigaciones de caracter
cientifico o tecnoldgico, tendran derecho a deducir anualmente de su renta el valor
de dichas inversiones que hayan realizado en el respectivo afio gravable.
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5. LAS OPERACIONES TERRITORIALES DEL PLAN DE ORDENAMIENTO

La Ley 388 de 1997 hace énfasis en la actuacion integral sobre el territorio, sobre las
intervenciones sectoriales, aisladas y que no contemplan la transformacion integral
de su entorno. Por tal razon, desde la gestion se plantean las operaciones integrales
sobre el territorio, que buscan dar las pautas generales de planificacion y gestion
para porciones del suelo urbano o rural, de manera que sirvan de pauta a la
formulacion de los respectivos programas y proyectos a ser implementados después
de aprobado el POT.

Para el municipio de Tunja, se han identificado la siguientes operaciones territoriales
integrales, que se describen a continuacion:

1. OPERACION URBANISTICA CENTRO HISTORICO DE TUNJA

SITUACION ACTUAL

Deterioro y destruccion progresiva del patrimonio arquitecténico de la zona
Concentracion de las actividades urbanas

Trafico de la ciudad usa el centro

Reducido espacio peatonal frente a la afluencia de personas

Bajo nivel de apropiacion

OBJETIVOS

¢ Posicionar al Centro Histérico a nivel nacional e Internacional

e Adecuar la infraestructura del centro y afuera enfocada hacia el turismo: Tunja,
plataforma de salida y llegada turistica de Boyaca.

e Dar el centro histoérico al peatdn y al transporte publico.

ESTRATEGIA

e Convocatoria publica-privada buscando la participacion de actores locales,
regionales, nacionales e internacionales.

¢ Internacionalizacidn del Centro Histérico mediante su promocion en el extranjero

e Esquema de incentivos y desincentivos como soporte a la inversion privada en
Tunja de capital local, nacional e internacional.

e Promocion de usos turisticos e institucionales culturales que den sostenibilidad a
la zona.

¢ Generacion de cultura de apropiacién del centro mediante la organizacion de
eventos internacionales.
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INSTRUMENTOS

e Plan Parcial como instrumento de planificacion especializada o en su reemplazo
un Plan General que defina los compromisos y acciones especificas a nivel
privado y publico, sobre el espacio construido y el publico.

e Desincentivos mediante tratamiento en predial y estratos para lotes vacantes o
de parqueaderos.

o Incentivos tributarios a la localizacién de parqueaderos en la periferia del centro.

e Exencidon a largo plazo de industria y comercio, rebaja predial a nuevos usos
turisticos, asociados y culturales, a cambio de generacién de empleo.

Uso de valorizacién por beneficio general para pagar obras en la zona central.

e Estimulos para la conservacion de inmuebles de acuerdo a las categorias de
manejo establecidas dentro del Plan de Ordenamiento, dados en baja de la
estratificacion a uno, rebaja en el predial a quien conserve; excenciones de
mediano plazo a quienes restauren; castigo tributario maximo a quienes
deterioren.

e Uso de la expropiacion a favor del Estado o expropiacion a favor de terceros a
los inmuebles que no sean mantenidos, amenacen ruina, 0 sean cambiados de
sus condiciones de conservacion de forma ilegal.

2. OPERACION URBANISTICA CERRO DE SAN LAZARO
SITUACION ACTUAL

Dentro de las problematicas detectadas por el POT, se encuentra el desarrollo de
forma no convencional de areas que por sus condiciones requieren de tratamiento
especial o de su no ocupacion con usos urbanos. Estos asentamientos corresponden
a barrios de estratos bajos, por lo general desarrollados de forma ilegal y mediante
procesos de autoconstruccion, localizados en las zonas de ladera, como la zona de
San Lazaro.

Las politicas del POT apuntan a impedir este tipo de desarrollos y a consolidar estos
sectores como zonas de proteccién ambiental.

Al respecto, desde el punto de vista de la gestion, se recomiendan las siguientes
acciones:

¢ Aumento de la oferta de vivienda de interés social para los estratos mas bajos de
la poblacion (ver numeral). Con esta accion se logra canalizar a estos grupos de
poblacion hacia otros sectores.
Limitar posibilidades de servicios publicos y accesibilidad.

¢ Zonificacion a nivel del POT para manejo ambiental.
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¢ Conformacién de cinturones suburbanos, con posibilidades de uso agricola para
recuperacion del suelo.
¢ Reubicacién de poblacidn en zonas de riesgo.

OBJETIVOS

e Impedir la urbanizacién de las areas libres y la consolidacion de las existentes en
la zona de San Lazaro.

e Dar solucion a las deficientes condiciones de calidad de vida de los habitantes
actuales de la zona.

e Conformar el cinturdn verde paisajistico en el suelo rural por encima del
perimetro de servicios y urbano, donde no es posible la prestacion de los
servicios publicos.

e Consolidar las areas vacias con vivienda productiva agroldgica.
INSTRUMENTOS

e Adquisicion de zonas criticas en particular del borde del perimetro sanitario,
como proyecto demostrativo y control, por parte del municipio. Puede ser
financiada mediante el fondo de cesiones de predios de menor extension.

e Realizacion de Proyecto Integral para el uso del Incentivo Forestal en las zonas
rurales, como prioritario para el uso de este instrumento.

e Desarrollo en baja intensidad de las zonas dentro del perimetro urbano del
sector de San Lazaro, promoviendo un proyecto de parcelas que permitan un
ingreso adicional a las familias que alli habitan.

e Complementacién con un sistema de equipamientos locales y accesibilidad
limitada a la zona

3 OPERACION URBANISTICA ZONA DE SERVICIOS ESPECIALIZADA

Las prioridades del Plan de Ordenamiento Territorial se focalizan hacia la
consolidacion interna de la ciudad. Sin embargo, dicho proceso requiere de la
relocalizacion de actividades que requieren de areas especializadas que garanticen
su buen funcionamiento y su bajo impacto urbano y ambiental. Por esta razdn, se
propone dentro del POT la apertura de una nueva zona especializada en servicios
que aproveche las ventajas comparativas de la nueva variante nacional y su cercania
al aeropuerto.

OBJETIVOS.

142




Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja - Formulacion - Gestion

e Dotar a la ciudad de Tunja de un area especializada en servicios regionales e
industria, con las mejores condiciones de localizaciéon para el desarrollo de sus
actividades.

e Relocalizar la Terminal de Transporte Interregional fuera del area central de la
ciudad.

INSTRUMENTOS.

¢ Desarrollo de un Plan Parcial de caracter publico, que permita la habilitacion del
area de expansion localizada en la zona centro occidental del casco urbano,
como soporte al desarrollo de infraestructuras y equipamientos. Este Plan Parcial
debera ser modelo en la ciudad para aplicacién de otros.

e Reparto de cargas y beneficios entre los propietarios involucrados dentro del
Plan Parcial.

¢ Reajuste de Tierras, con el fin de lograr planificar de forma adecuada las areas
para el espacio publico y los diferentes usos.

e Captacidn de Plusvalia a ser retribuida en tierra dentro del mismo plan parcial.
e Desarrollo del proyecto Vial (variante) con recursos nacionales.

4 OPERACION URBANISTICA ZONA NORTE

El municipio de Tunja cuenta con una amplia zona con excelentes condiciones para
ser urbanizada de una forma planificada que brinde a la ciudad las condiciones
ambientales (por ser zona de recarga del Acuifero), dotacionales y de espacio
publico necesarias para garantizarla calidad de vida y la competitividad urbana.

Esta zona que corresponde al area de expansion localizada al norte reline
condiciones inmejorables por razones de topografia, paisaje, localizacion para el
desarrollo de usos residenciales y asociados al proyecto de ciudad educativa, con
algunas inversiones en infraestructura pero restricciones en cuanto a la prestacion
de servicios publicos y su articulacion urbana.

OBJETIVOS.

e Generar las areas de reserva para vivienda de estratos medios y medios altos
con densidades media a altas.

e Desarrollar un area bajo criterios de planificacion integral produciendo un
espacio publico que cumpla con los estandares de espacio publico previstos en el
Plan de Ordenamiento.
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Incorporar y recuperar al rio Chulo y La Cascada como estructurantes
ambientales del territorio.

Generar el sistema vial arterial de conexion oriente-occidente y norte-
sur(Avenida Primera).

Dotar a la ciudad con los parques urbanos previstos en el sistema de espacio
publico.

Prever los territorios para el desarrollo de la ciudadela estudiantil.

ESTRATEGIAS

>

Diferir su incorporacion al mediano plazo, hasta contar con la estabilizacion del
sistema de acueducto en el resto de la ciudad.

> Dimensionamiento de las areas de expansion para vivienda y para actividades
econdmicas sobre el eje de los estudiantes mediante un Plan Maestro de Espacio
Publico que garantice los estandares de espacio publico de la zona previstos en
el POT.

> Incorporacion de dichos suelos usando de forma obligatoria planes parciales, con
una dimensiéon minima de 15 has.

> Dar Prelacidn a los sistemas publicos de la ciudad

INSTRUMENTOS

e Plan Maestro General de Iniciativa Publica, que defina la estructura de espacio
publico de acuerdo a estandares del POT.

e Plan parcial con un minimo de 15 has de iniciativas privadas y con caracter
obligatorio.

e Reajuste de Tierras para permitir el aprovechamiento racional del suelo,
determinados por los planes parciales.

e Valorizacion para recuperar inversion vias arteriales.

e Establecimiento de Reparto de Cargas y Beneficios entre los propietarios de las
unidades de actuacion resultantes de los planes parciales.

o Captacion de plusvalia por cambio de suelo y aprovechamientos a ser recuperada
en dinero o tierra para vivienda de interés social.

5 OPERACION URBANISTICA ACCESO SUR

El desarrollo urbano hacia el sur, se ha especializado en la prestacion de servicios al
transporte, chircales y equipamientos para la comercializacion y mercadeo con el
complejo del sur, actividades que en el momento de realizarse la variante regional
requieren de su reubicacion con el fin de especializar este sector hacia el modelo
general y en particular hacia la ciudad educativa y el turismo.

OBJETIVO
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Reconvertir el area de acceso sur de la ciudad de actividades de servicios
regionales a usos compatibles con la actividad residencial y turistica.

Reducir el impacto de los usos actuales sobre sus areas de influencia

Generar un polo de equipamientos y recreativo, en los predios del actual
complejo del sur

Recuperar e integrar la quebrada San Antonio, como eje transversal
estructurante de espacio publico.

ESTRATEGIA

Reubicar el Complejo del Sur como proyecto detonante para la recuperacion de
la zona.

Construccion a doble calzada de la Avenida Oriental como proyecto de espacio
publico que cambie la imagen del perfil vial.

INSTRUMENTOS

6

Plan Parcial de Iniciativa Publica para la Renovacién y Desarrollo de la Zona, a
lado y lado de la Avenida Oriental.

Reajuste de Tierras e Integracion inmobiliaria
Unidades de Actuacién para reparto equitativo de cargas y beneficios.

OPERACION URBANISTICA RECUPERACION DE CARCAVAS

Las condiciones topograficas e hidrograficas de la ciudad de Tunja y a configuracion
de sus suelos han producido en el tiempo la aparicion de carcavas, que como
procesos erosivos de largo plazo han imprimido unas particulares condiciones
ambientales al territorio. La ciudad actual, desconociendo dichas caracteristicas, ha
procedido al paulatino y continuo relleno y urbanizacion de dichas carcavas,
generando procesos de amenaza natural que en muchos casos han causado la
destruccion puntual de edificaciones.

OBJETIVO

Garantizar la conservacion y recuperaciéon ambiental de las carcavas aln
existentes dentro del perimetro urbano.
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¢ Reubicar a la poblacién que se encuentre expuesta a riesgo no mitigable dentro
de las carcavas intervenidas y ocupadas por la ciudad.

e Mitigar el riesgo mediante obras civiles en las de mayor vulnerabilidad

o Incorporar, donde sea posible, las areas de carcavas al sistema de espacio
publico como areas de recreacion pasiva y de manejo paisajistico o en algunos
Casos como renovacion activa.

ESTRATEGIA

e Dar Prioridad a las carcavas de mayor riesgo ambiental y a las de mayor presion
a ser urbanizadas.

e Plantear el proyecto de carcavas como un macroproyecto ambiental para la
prevencion de desastres con el fin de asegurar recursos regionales, nacionales y
externos.

e Establecer dos proyectos pilotos, de menor complejidad, como inicio al desarrollo
de esta operacion integral.

e Vincular a las comunidades del entorno con programas de generaciéon de empleo
por ejemplo, para garantizar la sostenibilidad y cuidado de dichas areas.

INSTRUMENTOS

e Adquisicion de inmuebles para su incorporacion al sistema del espacio publico.
e Subsidios 0 compensaciones para habitantes.

o Oferta VIS para poblacion vulnerable.

¢ Reubicacién de viviendas asentadas en carcavas

7 OPERACION URBANISTICA EJE DE LOS ESTUDIANTES

La principal caracteristica de Tunja radica en el peso de la poblacién estudiantil
superior al 50%, demandando gran cantidad de servicios de la ciudad. Sin embargo,
la localizacion de los equipamientos educativos principalmente universitarios no ha
respondido a politicas que permitan optimizar economias de escala, compartir
servicios y en Ultimas generar un territorio especializado para las actividades
educativas y sus complementos.

Como estrategia central del Plan de Ordenamiento se encuentra la estructuracion del
eje de los estudiantes, conectando los principales equipamientos educativos y el
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centro histdrico, que busca dar respuesta espacia a tales actividades, minimizando
los impactos que ha generado sobre zonas residenciales y buscando especializar la
actividad, sobre la base de un mejor espacio publico, la integracion de areas
recreativas y deportivas, las facilidad de movilizaciéon y la localizacion de areas
residenciales especializadas y equipamientos de caracter cultural .

OBJETIVOS
e Conformar una franja especializada que articule los equipamientos universitarios
y deportivos de mayor afluencia de estudiantes, entre la Avenida Oriental y el

Rio Jordan.

e Dotar a la ciudad de espacios publicos de caracter significativo asociados a la
ronda del rio Jordan.

e Conformar un sistema de transporte alternativo preferencial para los estudiantes
de la ciudad, que tenga como base el eje de actividad propuesto, basado en la
linea férrea y en ciclopista.

e Desarrollar usos residenciales, comerciales y de servicios dentro del eje de
actividad.

ESTRATEGIA

Desarrollo del sistema vial y Parque de la Ronda del Rio jordan, como proyectos
detonante.

INSTRUMENTOS

o Incentivos tributarios para las actividades asociadas a la educacién para su
relocalizacién o implantacion.

o Captacion de plusvalia en los desarrollos en zonas nuevas.

e Valorizacion por beneficio general para obras viales del sistema arterial vy
parques.

8 OPERACION URBANISTICA AVENIDA PRIMERA - RIO JORDAN

El proceso de consolidacién central del municipio de Tunja se desarrollara en el valle
del rio Jordan, el cual ha sido urbanizado de forma parcial, siendo el que cuenta con
un mayor potencial urbano.
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Las infraestructuras generales que permitiran el desarrollo de esta zona se asocian al
manejo que se de al rio Chulo o Jordan y a su sistema de amortiguacion, hecho que
implica diferentes acciones sectoriales que requieren ser desarrolladas de forma
integral

OBJETIVOS

e Recuperar ambientalmente el rio Jordan mediante la construccion de los
interceptores de aguas negras.

e Desarrollo de la Avenida Primera, integrada al proceso de construccion de los
interceptores

o Desarrollo del parque lineal de la ronda del rio Jordan y los parques adyacentes.
e Construccion de la ciclopista como parte del proyecto de la Avenida Primera
INSTRUMENTOS

¢ Inversion directa en el caso de servicios publicos

e Valorizacion en el caso de la Avenida Primera

e Obtencion de suelo mediante reparto de cargas y beneficios, para lo cual se

requiere de planes parciales en las areas sin desarrollar.

8. OPERACION RURAL MANEJO DEL ENTORNO REGIONAL Y
METROPOLITANO

El crecimiento de la ciudad de Tunja, ha implicado un proceso de expansion que lo
ha llevado a presionar la ocupacion de municipios diferentes, con las dificultades que
conlleva poder lograr un ordenado crecimiento y el riesgo para los otros municipios
de terminar absorbiendo, por fuerza del mercado, los impactos negativos del
desarrollo de Tunja. En este sentido, el POT, desde la perspectiva de la gestion debe
destinar grandes esfuerzos al proceso de manejo conjunto de dichas problematicas.

OBJETIVOS

e Generar un desarrollo ordenado de la regién.

e Generar una articulacién funcional con Cémbita.
e Lograr una recuperacion ambiental regional .

ESTRATEGIA
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e Planteamiento del tema regional a partir del componente ambiental

e Promover el liderazgo desde la region y no desde el municipio de Tunja

e Plantear la inversion de recursos, mediante convenios como gancho para el
trabajo conjunto.

INSTRUMENTOS

e Gestion para proyectos Conjuntos de caracter regional
e Creacion Asociacion de Municipios
e Posibilidades de Inversiones Cruzadas mediante convenios interadministrativos

9 OPERACION URBANISTICA CONSOLIDACION DE LA CIUDAD
INCOMPLETA. (Zona Suroccidental San Francisco-Patriotas-Batallén) y

(Zona Nororiental JJ Camacho- JA Galan-Buena Vista, entre otros)

Una de las caracteristicas del desarrollo desordenado de la ciudad, representa el
alto nivel de predios urbanizados y sin construir, predios sin desarrollar en medio de
zonas urbanizadas, desconexion de los sistemas secundarios y deficiencias en la
accesibilidad. Parte de las politicas para los proximos afios tienen que ver con la
posibilidad de aprovechar desde la perspectiva social dichos predios para vivienda,
reduciendo significativamente los déficits de espacio publico, equipamientos y
principalmente su articulacién como tejido urbano.

INSTRUMENTOS
Para el efecto se propone el uso de los siguientes instrumentos:

o Declaratorias de Construccion Prioritaria en terrenos que no cumplan con su
funcion social.

¢ Incentivos a la construccion principalmente de vivienda de interés social

e Canalizacién de la demanda mediante un sistema que permita articular con la
oferta.

e (Canalizacién de subsidio de vivienda (nacional o municipal)

¢ Uso de programas de gestién compartida para mejoramiento barrial.

e Desarrollo de plan de obras secundarias con participacion vecinal o cobro de
valorizacion en el sector.

10 OPERACION SUBURBANA ZONA INDUSTRIAL DE PIRGUA

Dentro de la economia del municipio persisten todavia actividades tradicionales
como la alfareria, los chircales, que se han mantenido como actividades econdmicas
marginales y que se desarrollan en condiciones artesanales.
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Una de las propuestas del Plan de Ordenamiento es la conformacion de un area
suburbana donde pueda desarrollarse un proyecto integral de desarrollo, que a
través del mejoramiento tecnoldgico, ambiental y del entorno y la vivienda de las
familias destinadas a esta actividad.

OBJETIVO

o Desarrollar la actividad de la alfareria, chircales y asociados mediante el uso de
economias de escala y el cambio tecnoldgico

e Recuperar ambientalmente el area de influencia, como parte de las actividades
complementarias.

e Mejorar las condiciones de vida de las familias destinadas a esta actividad

INSTRUMENTOS

Desarrollo de un Plan Especial Rural

Inversion directa municipal e internacional
Asistencia Técnica

Asociacion de propietarios

Incentivos forestales para recuperacion forestal.
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6. EL PROGRAMA DE EJECUCION.

Segun el Decreto 879 de 1998, los Planes de Ordenamiento Territorial tendran un
programa de ejecucion que define con caracter obligatorio las actuaciones sobre el
territorio previstas en aquel durante el periodo de la correspondiente administracion
municipal o distrital, de acuerdo con lo definido en el Plan de Desarrollo, sefialando
los proyectos prioritarios, la programacién de actividades, las entidades responsables
y los recursos respectivos. El programa de ejecucién se integrara al plan de
inversiones del Plan de Desarrollo de tal manera que conjuntamente con éste sea
puesto a consideracion del Concejo por el Alcalde para su aprobacidon mediante
acuerdo y su vigencia se ajustara a los periodos de las administraciones municipales
y distritales.

El programa de ejecucién, define con caracter obligatorio las actuaciones que se
realizaran en el corto plazo por parte de la administracién municipal o distrital y
expone las prioridades, la programacion de actividades, las entidades responsables,
los recursos respectivos y el esquema de gestion, financiacion, ejecucion y
seguimiento de esas iniciativas en concordancia con el plan de inversiones del
municipio o distrito.

Por tal razon, se establece como Programa de Ejecucion el previsto a ejecutarse
durante el segundo semestre del afio, Ultima parte de la actual administracion y el
periodo siguiente. Constituyen el Programa de Ejecucién, los proyectos que se
esbozan a continuacion:

1. " LA ESTACION” - Central de pasajeros de Tunja.

Descripcion: El proyecto de Construccion del Terminal intermunicipal de pasajeros
pretende dotar a la ciudad de la infraestructura adecuada para el fin; de tal forma
que cubra la demanda proyectada del servicio. Dicha infraestructura comprende las
siguientes areas: Area Operativa: Plataformas de embarque y desembarque,
plataforma de espera para buses, colectivos y taxis, sala de espera, salas de
taquillas, oficinas para empresas transportadoras, bafios publicos, areas para venta
de comidas, encomiendas, guardaequipajes, kiosco de informacion, areas para
policia, transito y cruz roja, parqueaderos publicos y privados; Area de Comercio y
Servicios Complementarios: Centro empresarial, Hotel de paso y agrocentro;
Home Base: Estacion de servicios para los transportadores, servicentro para llantas,
luces, direcciéon y mecanica.
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Dimension: La cobertura del proyecto es de nivel regional y mas directamente dara
cobertura al corredor terrestre de la regiones centro y oriente del pais.

Requerimientos de terrenos: El drea requerida es de 45.000 m2. De los cuales
3,840 m2 son areas cerradas, 25.600 m2 area operativa y de plataforma, 2.560 m2
seran areas semicubiertas, 3.808 m2 plataforma de taxis y 6.400 m2 areas verdes.

Costos y requerimientos de inversidon: La inversion calculada para la
construccién y puesta en funcionamiento es de DIEZ MILLONES DE DOLARES
(US 10 Millones) para lo cual se requiere la participacién de socios nacionales o
extranjeros que quieran invertir en tan importante proyecto bajo la modalidad de
suscripcion sucesiva (sociedad comercial por acciones) o en aportes tecnoldgicos
que sean superiores al 25% del costo calculado de inversion que apalancarian la
inversion del Municipio en este proyecto.

2- AEROPUERTO “ GUSTAVO ROJAS PINILLA”

Descripcion: Efectuar la adecuacion requerida para que el Aeropuerto Gustavo
Rojas Pinilla entre en operacién, garantizando asi un adecuado nivel de servicio para
los usuarios del transporte de pasajeros .

- Dimension: El servicio inicial prestado tendra cobertura para los departamentos
de Boyaca (Municipios de Muzo, El Espino, Quipama), Casanare, Cundinamarca
(Santafé de Bogotd), Santander y la Costa Atlantica como Cartagena, Sta.
Martha .

Requerimientos en terrenos: Las obras de adecuacion requeridas estan
ubicadas dentro del perimetro del municipio con propiedad de la nacion y del
municipio de Tunja.

Requerimientos: Se requiere adecuar las zonas de carretero, zona administrativa,
radioayudas, torre de control, salas de espera y demas necesarias para su completo
funcionamiento.

Costos: Total inversion actual: $1.260 millones de pesos

Necesidades de inversion: Se requiere una inversion aproximada a los MIL
QUINIENTOS MILLONES DE PESOS ($1.500 millones), los cuales estarian
garantizados en su financiacion a través de la concesion para su operacion, esta
invitacion se hace para los inversionistas nacionales y extranjeros interesados en
este proyecto.
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3- FRIGORIFICO

Descripcion: Dotar a la ciudad de un moderno sistema de sacrificio,
procesamiento, almacenamiento y distribucion de carnes, teniendo en cuenta los
criterios técnicos del Decreto 2278/82 emanado del Ministerio de Salud.

Dimension: Se pretende prestar un servicio con cobertura municipal y regional con
una capacidad de sacrificio de minimo 150 cabezas de ganado vacuno y 100 cabezas
de ganado porcino diarias .

Requerimientos de terreno: Un area por fuera del perimetro urbano que segun el
Plan de Ordenamiento Territorial podria estar ubicado en la zona oriental de la
ciudad dada las condiciones actuales de ejes viales.

Estado de avance: A la fecha se ha firmado Acta de Intencion para los estudios y
construccion del Frigorifico con RAMON VISCANO INTERNACIONAL, quienes
buscaran ademas la financiacion internacional.

Costos y requerimientos de inversion: Se ha calculado en aproximadamente
TRES MILLONES DE DOLARES (US 3 millones) los cuales podrian ser
financiados o aportados por inversionistas extranjeros o nacionales bajo la
modalidad de concesion o de economia mixta.

4- PLAN DE SANEAMIENTO BASICO ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO

Descripcion: Construccion de interceptores en las margenes de los rios Chulo y San
Ricardo en un didametro de 1.30 m y una longitud de 12 Km., con el objeto de
recolectar las aguas residuales domésticas de todos los costados de la ciudad de
Tunja y conducirlas hacia el sector norte de la ciudad., donde con otro
macroproyecto se construird una planta de tratamiento de aguas residuales para
tratarlas antes de ser vertidas al cauce natural del rio, disminuyendo el impacto
ambiental negativo que se esta causando y disminuyendo los niveles de
contaminacion que afectan a las comunidades que se abastecen aguas abajo de
Tunja.

Dimension: Se evitaran desdrdenes de tipo ambiental reflejados en la parte
paisajista, ecoldgica, calidad de suelos, salubridad humana, animal, etc. que
deterioran la calidad de vida de la poblacion ubicada en la Cuenca del rio
Chicamocha. De acuerdo con los célculos iniciales este proyecto dard empleo de
manera directa a unas 580 personas y generara mas de 2700 empleos en forma
indirecta.
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Requerimientos de terrenos: Para la construccion de interceptores se requiere
un area equivalente a 25 m. a lado y lado de los rios Chulo y San Ricardo, en una
longitud de 12 Km. para un area de 30 Has.

Costos: Total inversion: $24.676 millones de pesos cofinanciados de la siguiente
forma: Gobierno Nacional: $6.216.945.000.00 , la Empresa Espafiola Operadora
del servicio de acueducto y alcantarillado de Tunja SERA.Q.A. $ 8.202.749.000.00
y Recursos del Municipio: $ 10.256.051.000.00.

Costos y requerimientos de inversion: total de inversion DOS Y MEDIO
MILLONES DE DOLARES (US$2.5 millones) . Segun el estudio los recursos se
distribuiran asi: $ 73 millones costo del estudio, 2.500 millones para construccién y
2.500 millones para dotacién. Se han adelantado gestiones ante el Ministerio de
Salud para la cofinanciacion por valor de US$500 MIL DOLARES para la construccion
y se esta buscando recursos intenacionales no reembolsables, o inversion bajo la
modalidad de economia mixta para la culminacién del proyecto.

6. TERMINACION DE LA AVENIDA PRIMERA

Descripcion: Constituye la via urbana estructurante del oriente que determinara la
ronda del rio Jordan en algunos tramos y contara con ciclopista. Dentro del proyecto
de construccion de la Avenida Primera, se distinguen 4 tramos a saber: primer
tramo: via antigua a Paipa sector Barrio Tejares del Norte a la Avenida Olimpica.
Este tramo tiene una longitud total de 4.100 m.l. de los cuales se encuentran
pavimentados 3.000 m.l. quedando por construir 1.100 m.l. y un puente vehicular
sobre el rio Chulo en inmediaciones del Barrio Tejares del Norte. Los tramos del
dos al cuatro estan comprendidos entre la Avenida Olimpica y la salida a Soraca en
inmediaciones del Barrio San Francisco a empatar con la variante nacional. La
seccion tipica de todos los tramos estd comprendido de la siguiente manera: dos
calzadas de 7m. cada una, separador minimo de 5.0 metros o la ronda del rio Chulo
en caso de donde es un par vial, cunetas laterales de 0.50 m., zanjas laterales de
drenaje de 1.0 m cada una y zonas para construccion de redes de servicios de 3.0
m. cada una. Para completar una franja total de 25.50 m.

Dimension: Es una de las vias mas importantes que desarrollaran todo el sector
oriental de la ciudad, , descongestionara el trafico y generara empleo durante su
construccién y operacion.

Requerimientos de terrenos: Se requieren adquirir aproximadamente 10 Has de
terreno en un longitud de 4.000 m y en un ancho de 25.50 m.
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Costos y requerimientos de inversion: Inversion total SEIS MILLONES DE
DOLARES (US 6 millones) que dejarian totalmente terminada la via. Los cuales se
estan gestionando en busca de financiacion con recursos no reembolsables a nivel
nacional e internacional

7. CONSTRUCCION AVENIDA JUAN JOSE RONDON

Descripcion: Construccion de una via de dos calzadas de 7 m. separador central
de 2m. y andenes laterales de 1.50 m. en una longitud aproximada de 2.000 m. I. la
mayoria del tramo se construira a media ladera.

Dimension: La via se proyecta como una via perimetral del occidente, buscando
con ello descongestionar el trafico del sector nor-occidental de la ciudad, sirviendo
en forma directa a mas de 20 Barrios ubicados en dicho sector.

Requerimientos de terrenos: Se requieren 3.8 Has. aproximadamente.

Costos: Inversion Total $ 2.500 millones, valor calculado por los autores del
estudio.

8. VARIANTE DE TUNJA

Descripcion: Se trata de una importante via para la capital boyacense. Se
construird en tres tramos que suman un total de 12 km 200 m y que incluyen
explanaciones y rellenos, obras de drenaje, cunetas, alcantarillas, sardineles y capa
asfaltica, entre otras especificaciones.

Dimension: De este proyecto se beneficia toda la poblacién de Tunja, la de los
pueblos circunvecinos y los viajeros que utilicen esta via para desplazarse a
diferentes zonas de Colombia. El caracter nacional de esta via generd empleos
directos e indirectos en su construccion y operacion.

Requerimientos de terrenos: Ya se estan realizando los estudios para determinar
los predios afectados y realizar los tramites legales de expropiacion :.

Estado de avance: Se encuentra actualmente a nivel de trazado y explanacion

Costos: Inversion total $ 2.500 millones aportados por el Gobierno Nacional por
gestiéon municipal.

9. ADECUACION Y CONSTRUCCION ZONAS DEPORTIVAS XVI JUEGOS
NACIONALES ANO 2000
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Descripcion: construccion , adecuacion y dotacion de los escenarios deportivos de
estas justas lo que generara no solo empleo sino que brindara nuevas oportunidades
a nuestros talentos y a la ciudadania en general. Por ser un evento de importancia
en el contexto nacional y departamental se construiran, adecuaran y dotaran
escenarios por un costo de TRES US3 MILLONES DE DOLARES:

Se realizaran labores en los siguientes escenarios:

> Adecuacion Antiguas instalaciones del IDEMA para el funcionamiento del IRDET y
de escenarios para Taekwondo,tejo, tenis de mesa, hoy de propiedad del
Municipio por gestiones de la actual Administracion,

> Ampliacion Estadio de Fitbol con un costo de DOS MIL TREINTA MILLONES DE
PESOS ($2.030 Millones)

> Ampliacién Coliseo Cubierto con un costo de DOSCIENTOS CINCUENTA
MILLONES DE PESOS ($250 Millones)

» Construccion Nuevo Coliseo con capacidad para 5000 espectadores con un costo
de MIL QUINIENTOS MILLONES DE PESOS ($1.500 Millones) en la barrio San
Antonio.

> Construccion del Patinddromo, con un costo de DOSCIENTOS MILLONES DE
PESOS ($200 Millones) en predios de la UPTC

> Construccion del Coliseo de Tejo, con un costo de DOSCIENTOS CINCUENTA
MILLONES ($250 Millones) en el IDEMA

> Construccion de la Pista de Bicicross, con un costo de SESENTA MILLONES DE
PESOS ($60 Millones )

> Dotacién de las pistas de tiro, con un costo de CIEN MILLONES DE PESOS ($100
Millones)

» Construccion Canchas de Tenis, con un costo de CIENTO CINCUENTA MILLONES
($150 Millones) en el Parque Recreacional y en la Villa Olimpica.

> Construccion Pista de Atletismo, con un costo de MIL QUINIENTOS MILLONES
DE PESOS ($1.500 Millones) en la Villa Olimpica.

» Construccion de Escenarios deportivos en los diferentes barrios de la ciudad,
teniendo en cuenta la cobertura de la poblacién

Requerimientos de terrenos: Ya se tienen localizadas las éareas para la
construccién de los nuevos campos deportivos se cuenta con los estudios y disefos
definitivos para cada escenario.

Costos y requerimientos de inversion: Inversion total $ 5.740 millones distribuidos
asi: Gobierno Nacional $ 2.150 millones, aportes Departamento $2.416 millones,
aporte municipio $1.174 millones.

La cifra descrita no incluye la dotacion y el entrenamiento especializado, por tal

motivo Se esta buscando con paises de la comunidad europea la cooperacion con
capacitacion o aporte de recursos no reembolsables para suplir esta necesidad
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10- PLAN DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Descripcion: Este es un proyecto de vivienda de interés social ubicado al sur de la
ciudad. Se constituye como la respuesta efectiva de proporcionar techo a las clases
menos favorecidas a través de la materializacién de la urbanizacién “Ciudad Jardin”
donde 730 familias accederan a vivienda propia con el concurso del INURBE
Nacional, el cual otorgd 303 Subsidios de vivienda en una primera etapa gracias a
que la Administracion radicd oportunamente el proyecto ante esta entidad estatal.
Mapa P-60

Dimension: Se busca mejorar la calidad de vida de 730 familias con ingresos
mensuales entre 1 y 3 salarios minimos, cubriendo un déficit de vivienda en el
municipio y como punto de partida hacia un desarrollo integral de la comunidad. De
igual forma, la construccion de esta urbanizacion estarda generando
aproximadamente 1000 empleos directos y cerca de 1500 empleos indirectos.

Requerimientos constructivos y de terrenos: El lugar para la construccion del
proyecto ya esta definido en el sector sur de la ciudad, lote de propiedad del
municipio con un area de 125.755 m2.El proyecto contempla vias en un area de
24.713 m2,, reserva natural en un area de 59.919 m2, zonas verdes en un area de
12.851 m2, parqueaderos para 354 unidades, zona comunal y salén multiple en un
area de 4.620 m2. El area del lote para vivienda es de 28.9 m2.

Costos: Total Inversion: $2.517 millones cofinanciados asi: Gobierno Nacional $
1.800 millones, Recursos municipales $500 millones, aporte de los adjudicatarios
$710 mil pesos por familia. El costo por vivienda es de $ 7.093.140.00 distribuidos
asi: $5.911.500.00 del INURBE, $471.640.00 del Municipio y $710.000.00 del
propietario.

Requerimientos de inversidon: Se tienen asegurados recursos para la
construccién de 371 viviendas y se estan gestionando recursos no reembolsables
para financiar 359 viviendas por aproximadamente US$ 1.3 millones de dolares,
para beneficiar a igual nimero de familias de escasos recursos econdmicos.

11- CENTROS DE ATENCION COMUNITARIA
Descripcion: Se implementaran inicialmente 5 Centros Administrativos Municipales

— C.A.M, en los Barrios San Antonio, Libertador, EI Carmen, Muiscas y en el Antiguo
IDEMA conformandose asi una red 6 centralidades Ver Mapa P-48.
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Dimension: Su objetivo es descentralizar los servicios integrales que presta la
administracion municipal, aumentando su cobertura en areas sociales como salud,
educacion, asesoria familiar, asesoria juridica, planeacion, recreacion, deporte, etc.

Requerimiento de terrenos: No habra adquisicién, ya que por la ubicacién
estratégica de los Puestos de Salud, se ubicaran los Centros en los mencionados
sitios.

Estado de avance: Se encuentra en funcionamiento el CAM del Barrio Libertador y
en la etapa de adecuacion y ampliacion de las instalaciones del CAM del barrio San
Antonio, se estan elaborado los presupuestos de los Muiscas, El Carmen y Nieves (
Puesto de salud No. 1)

Costos: Inversion total: $100 millones de pesos distribuidos en los 5 C.AM. a
establecer.

11- PARCELA PRODUCTIVA

Descripcion: Para la Administracién, el campo, el agro, el labriego, han sido
entendidos como uno de los brazos fuertes en el que soporta la economia de la
ciudad para lo cual se ha implementado la capacitacién y orientacién permanente
como un elemento vital para la produccion, por ello la Administracion y los
agricultores han venido sembrando mas de 120 hectareas de  hortalizas,
leguminosas y frutales., en la parte pecuaria se tecnifica el montaje de mas de 105
pruebas de alevinos, gallinas y conejos para aumentar su productividad, fortalecer el
fomento agroindustrial, buscar la calidad total y ubicar al campesino dentro del
contexto de las tecnologias actuales.

Dimension: Su objetivo es beneficiar aproximadamente 4000 familias buscando
que el campo sea mas productivo, rentable y tecnificado, hecho que a su vez trae
consigo el uso de tecnologias limpias y sostenibles.

Requerimiento de terrenos: Se requieren aproximadamente 120 hectareas en
lotes de propietarios del sector rural interesados en participar de estos programas.

Estado de avance: Ya se esta desarrollando este proyecto, se han mejorado en un
70% las condiciones nutricionales y de salud de los habitantes del sector rural. Por
intermedio de la Direccion de Asistencia Técnica Agropecuaria del Municipio se esta
capacitando a los usuarios del programa y se ha iniciado la siembra de hortalizas,
frutales y leguminosas, ademas se ha realizado en algunos sectores pruebas con el
manejo de alevinos especialmente trucha arco iris.
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Costos: Total Inversion: $203 millones cofinanciados asi: Gobierno nacional $ 53
millones, Recursos municipales en Capacitacion y entrega de insumos y $150
millones por parte de la comunidad representados en mano de obra.

12.-RECUPERACION DE LOS SITIOS HISTORICOS DE TUNJA

Descripcion: Este proyecto busca rescatar los principales monumentos historicos
como parte integral de un Plan maestro del Centro Histérico y Turistico de Tunja.
Con este proyecto se han clasificado 3 tipos de monumentos a saber: Indigenista,
colonial y republicano que se encuentran en completo, parcial o definitivo estado de
deterioro.

Dentro de los cuales se han identificado en esta primera etapa 4 sitios: cojines del
zaque, san lazaro, Casa del Fundador y piedra de Bolivar o loma de los ahorcados,
en cada uno de los sitios se trabajara de la siguiente manera:

Cojines del Zaque : Identificada como indigenista se realizaran los estudios que
deberdn contener como minimo disefios arquitectdnicos y estructurales,
instalaciones hidrosanitarias, instalaciones eléctricas entre otros que permitiran la
proteccion de la piedra sagrada, accesos y sefializacién del parque, cerramiento,
jardines, mural, puente escalera en madera, mddulo o kiosco de artesania,
luminarias y demas obras requeridas.

San Lazaro: identificada como colonial que requiere algunas obras civiles que
permitan la adecuacién del entorno y sefializacion.

Casa del Fundador Capitan Gonzalo Suarez Rendodn: Unica casa existente en
Latinoamérica, identificada como colonial, con una antigliedad de 458 afios, estilo
mudejar, tipo andaluz, en L abierta, de 2 plantas estructura original en tapia pisada,
techo en 2 aguas, se requiere realizar estudios que deberan contener como minimo
disefios arquitectonicos y estructurales, instalaciones hidrosanitarias, instalaciones
eléctricas entre otros y la primera etapa de obra civil que permitiran la conservacion
de una de las casas mas antiguas de Latinoamérica.

Piedra de Bolivar o loma de los ahorcados: identificada como tipo
republicano, que requiere algunas obras civiles que permitan la adecuacion del
entorno y sefializacion.

Los predios identificados son patrimonio histérico y cultural de la ciudad y de la
region.

De igual forma el Ministerio de la Cultura aprobd recursos para la elaboracion de dos
estudios a saber:
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1- Recuperacién y mejoramiento del Espacio Publico del eje de la Avenida Coldn
entre la Plaza Real y el Parque de la Cultura Muisca proyecto denominado PASEO
DE LA REPUBLICA que una vez culminado, requerird de una inversion
aproximada a los US$ 3 millones de délares.

2- Proyecto integral de recuperacion y sostenibilidad del centro histdrico de Tunja

Dimension: El proyecto busca ofrecer la recuperacion de una parte del patrimonio
historico de la ciudad de Tunja para proyectar a la ciudad en los ambitos turistico y
cultural a nivel nacional e internacional

Requerimientos de terrenos: Los sitios son predios del municipio y algunos de
ellos han sido catalogados como Patrimonio Cultural

Costos y requerimientos de Inversion: Se calcula una inversion de
aproximadamente US$ 7 millones de délares, recursos no reembolsables que se
estan gestionando con la Comunidad Europea para conservacién del patrimonio
historicos de la Humanidad como los que existen en la ciudad de Tunja

13- AMPLIACION Y MANTENIMIENTO DE LA MALLA VIAL DEL CASCO
URBANO DE TUNJA

Descripcion: Con este proyecto se realizara la ampliacion y el mantenimiento de la
malla vial de Tunja en el casco urbano para que estas obras viales de infraestructura
sean el eje de desarrollo actualizandola en el largo plazo bajo parametros de calidad
total, que aseguren la consolidacién de la infraestructura del casco urbano. Se
construiran nuevas vias, a otras se les hara ampliacion y a otras mantenimiento
periddico. Tunja tiene mas de un 60% de sus redes viales en deficiente estado lo
gue genera sobrecostos en los servicios de transporte, mantenimiento y altos indices
de accidentalidad.

Dimensién:  El proyecto busca actualizar la malla vial con altas condiciones
técnicas en su construccion y mantenimiento para ofrecer accesos vehiculares y
peatonales a los diferentes barrios mejorando sus condiciones de vida, facilitando el
desarrollo econdmico y social de las comunidades.

Requerimientos de terrenos: Se han identificado las vias a construir, ampliar y
para mantenimiento, los viaductos, puentes vehiculares, basados en los estudios que
reposan en la oficina de Planeacion e Infraestructura del Municipio en concordancia
con los lineamientos trazados por el Plan de Ordenamiento Territorial.

Costos y requerimientos de inversion: El valor del Plan vial tiene un costo

aproximado de US$ 57 MILLONES DE DOLARES financiables a través de la
Sobretasa a la gasolina (impuesto existente) y una contribuciéon por valorizacion,
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recursos que recuperara el inversionista mediante la figura de la Concesion. Se
adelantan gestiones para atraer la inversion extranjera en este proyecto.

14- CENTRO DE METROLOGIA

Descripcion: El proyecto busca la defensa de los intereses del consumidor y del
productor de materias primas.

Dimension: Se beneficiard una poblacion Tunjana y una vez consolidados los
procesos, se prestaran servicios a los municipios aledanos.

Requerimientos de terrenos: Inicialmente el Centro de Metrologia sera adecuado
en las instalaciones del Instituto Max Gomez Vergara

El centro contara con un area de laboratorio para tomar muestras de los alimentos y
bebidas, para determinar la calidad de los alimentos, bodega, oficinas y accesos
para el publico.

Costos y requerimientos de Inversion: Inversion total de $150 millones de
pesos los cuales requieren de una inversion cofinanciada por el Gobierno Nacional o
Internacional con recursos no reembolsables o con dotacién de elementos para
hacer mediciones.

15- REUBICACION DE ALFAREROS

Descripcion: Traslado geografico de los alfareros de la ciudad, en areas
plenamente identificadas y estudiadas por la Secretaria de Minas de Boyaca, previa
licencia de CorpoBoyaca, de acuerdo a los parametros establecidos por el POT. Esta
reubicacion requiere de un proceso de concertacion mutua. Se plantea la
construccién de minimo 2 hornos de llama invertida con procesos de produccién de
ladrillos, tejas y demas derivados dentro de un proceso de tecnologias limpias
ambientalmente y en torno al proceso productivo, la construccidén de unas viviendas
para los mismos chircaleros como parte de un proceso de mejoramiento de calidad
de vida.

Dimension: Con la reubicacion se organizara una gremio, concentrando las
actividades en un solo sector, lo que permitira la implementaciéon y control de la
contaminacion del aire a través de tecnologias limpias, evitando que todo el
municipio permanezca con emisiones de gases contaminantes Este proyecto tiene
previsto mejorar los procesos productivos a fin de abrir mercados nacionales e
internacionales interesados en comprar la produccidn de ladrillo y teja.
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Requerimientos de terrenos: Se requieren aproximadamente 10 Has., para
reubicar a los productores, en una cantidad de 150 chircales de alfareria,
compartiendo hornos de manera comunitaria.

Costos y requerimientos de inversion: El valor total del proyecto es de US$
250 mil ddlares los cuales se gestionaran con la comunidad europea, por ser un
proyecto ambiental y de mejoramiento de la calidad de vida de estas familias.

16- CONSTRUCCION DE LOS COLEGIOS JULIUS SIEBER Y JOSE JOAQUIN
CASTRO MARTINEZ

Descripcion: Teniendo en cuenta que se termind el convenio existente entre el
municipio y la UPTC, se esta actualmente construyendo la nueva sede en el Barrio
Santa Rita, con el objetivo de atender una poblacidn escolar de 200 alumnos de los
grados 6 al 11 y con proyeccidn para el funcionamiento de la basica primaria.

Se adquirid6 una promesa de compraventa de un lote de aproximadamente 4
fanegadas por un valor de $110.000.000, en la via que conduce a Soraca, (después
del puente) en predios vecinos a los que posee el municipio para la construccion del
Colegio José Joaquin Castro Martinez que atendera una poblacion escolar de 400
estudiantes.

Es prioritario la construccion de estos dos colegios como quiera que bajo las
condiciones de violencia generadas por muchos factores en nuestro pais, brindarle la
posibilidad a los jovenes que estudien, es fomentar LA EDUCACION PARA LA
PAZ, es construir convivencia pacifica y ratificar que Tunja sigue y seguira siendo
una ciudad Educadora y estudiantil por excelencia, “Cuna y Taller de Paz.”

Dimension: La construccién de estos dos colegios beneficiarda a cerca de 600
estudiantes lo que garantiza la ampliacion de la cobertura educativa, reduciendo los
indices de analfabetismo de la ciudad.

Costos y requerimientos de Inversion: La inversion total para las dos
instituciones asciende a la suma de US$1,5 MILLONES DE DOLARES incluyendo
dotacion de los mismos. Se requiere la participacion de la inversidon extranjera en
apoyo con recursos no reembolsables para llevar a cabo este proyecto de beneficio
social y como una forma de construir una sociedad mejor.

17. POTABILIZACION DE ACUEDUCTOS RURALES

Descripcion: Se pretende tratar las aguas de los 15 acueductos rurales que tiene
el municipio, de tal manera que el agua sea apta para el consumo humano.
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Dimension: Se mejorard la calidad de vida de los habitantes del area rural,
reflejada en la salud, economia y bienestar.

Requerimientos de terrenos: El area necesaria sera de aproximadamente 400
m2 para cada acueducto, para un total de 6.000m2, equivalentes aproximadamente
a 1.0 fanegadas.

Costos y requerimientos de inversion: La inversion requerida para financiar este
proyecto en las 11 veredas del municipio es de aproximadamente US$ 1 millén de
dodlares, para lo cual se necesita el concurso del Gobierno Nacional y de la
comunidad Internacional como una forma de mejorar la calidad de vida de la
poblacion del campo.

18. PARQUE RECREACIONAL DEL NORTE

Descripcion: Mediante un acto oficial fue entregado en comodato el Parque
recreacional del Norte, zona habitual de recreacién de la poblacién tunjana, a la
CARMARA DE COMERCIO DE TUNJA, los cuales presentaron un proyecto integral de
recuperacion del Parque, donde se plantea la construccién de un Hotel 5 estrellas,
salas de convenciones y demas atractivos para que sirva como punto de encuentro
de los turistas nacionales e internacionales que visiten la ciudad de Tunja, o para
las agremiaciones que deseen efectuar seminarios, talleres, conferencias, etc..

Este complejo hotelero estara afiliado y a la altura de los grandes cadenas de
hoteles y resort del mundo en cuanto a comodidad y servicios, y tendra incluidos
todos los itinerarios turisticos nacionales e internacionales.

Dimension: Este proyecto rescata un sector ambientalmente degradado por falta
de mantenimiento y presenta a Tunja como un destino turistico con hoteles
comodos competitivamente con los mejores hoteles del mundo.

Costos y requerimientos de inversion: Valor total de la Inversion. US$ 17
MILLONES DE DOLARES aproximadamente, para la cual se espera la inversion
extranjera especialmente de las grandes cadenas hoteleras del mundo en la
construccién del hotel y la recuperacion del parque.

19. CENTRAL DE ABASTOS DE TUNJA Y PLAZAS DE MERCADO
Descripcion: El crecimiento urbano y residencial ha generado que la actual plaza
de marcado ubicada en el sur de la ciudad, no ofrezca las condiciones técnicas,

ambientales y de operatividad de la misma, lo que hace necesario reubicar en el
largo plazo a una zona que ofrezca condiciones ambientales, accesibilidad, movilidad
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a los comerciantes y buscar que la comercializacion de alimentos se haga en
condiciones higiénicas y ordenadamente como debe ser un centro de confluencia de
estas caracteristicas.

Con los estudios del Plan de Ordenamiento territorial se ha planteado la estrategia
de reubicar el Complejo de servicios del sur (actual centro de abastos) a la zona
oriental denominada zona productiva y de servicios, donde se pretende construir una
CENTRAL DE ABASTOS con bodegas, puestos de ventas de mercado de alimentos,
almacenamiento de productos agricolas como papa, cebada, entre otros,
aprovechando los ejes viales, linea férrea y aeropuerto y los servicios publicos que
se le puede suministrar al sector. De igual forma se construiran en cada una de las 7
localidades en que se ha sectorizado la ciudad una plaza de mercado menor para
facilitarle el acceso de los habitantes, como parte del programa de equipamientos
institucionales que mejoraran la calidad de vida de la poblacién Tunjana.

Dimension: El descentralizar las plazas de mercado de alimentos menores a las
localidades, se mejoran las condiciones de comercializacion de estos productos y las
condiciones de vida de la poblacion, permitiendo que el mercado de productos
mayoristas se haga en un solo sector como lo es la Central de Abastos.

Costos y requerimientos de inversion: Se requiere una inversion aproximada de
US$ 17.5 millones de ddlares, los cuales serian aportados por inversionistas
nacionales o extranjeros por la modalidad de concesién en la construccion y
operacion de la central de abastos vy las plazas de mercado de la ciudad.

Adicionalmente y como soporte del Plan de Ordenamiento Territorial, se desarrollan
los proyectos estructurantes que deberan ser desarrollados para el cumplimiento de
las metas del POT, los cuales tienen un caracter indicativo en cuanto a su
temporalidad, de manera que sirva de guia a las futuras administraciones
municipales y actores interesados en promover el POT. Las tablas siguientes
muestran los proyectos priorizados por estrategias, ( a cual estrategia de las siete
definidas se inscribe) por sectores (componente de la inversion) y por vigencias
(corto, mediano y largo plazo, dentro de la vigencia del POT).
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7. EL PROYECTO DE ACUERDO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

De acuerdo con el decreto reglamentario 879 de 1998, los municipio al formular el
Plan de Ordenamiento Territorial deben entregar, como documentacion, el
documento técnico de soporte, que incluye el diagndstico y la formulacion, el
proyecto de Acuerdo que deberd ser aprobado por el Concejo Municipal y un
documento resumen para divulgacion y conocimiento de la ciudadania en general.
En el presente numeral, se describen las bases para la formulacion del Proyecto de
Acuerdo, partiendo del analisis de la normativa actual del municipio, al igual que de
las nuevas demandas resultantes de la Ley 388 de 1997.

__ - | Con formato: Numeracién y
h vifietas

7.1. LA NORMATIVA DEL MUNICIPIO DE TUNJA

El municipio de Tunja, para efectos del ordenamiento del territorio urbano se
encuentra reglamentado por el Acuerdo Municipal 008 del 30 de junio de 1998 “por
el cual se adopta la reglamentacion urbana para la ciudad de Tunja y se dictan otras
disposiciones”.

El Acuerdo consta de veinte capitulos que abordan diferentes parametros para el
proceso de urbanizacion y construccion en la zona urbana del municipio. Estos se
enfocan a tratar de definir las condiciones de tramite y las posibilidades de

aprovechamiento de los predios.

Esta norma se puede encajar dentro del modelo de los llamados cédigos urbanos,
entre cuyas caracteristicas se encuentra el abordaje y proyeccién del desarrollo
urbano a partir de unas normas que parten del espacio privado como estructurante
de la ciudad, dando prioridad a las decisiones sobre el espacio publico y las
condiciones de soporte del ecosistema y de las infraestructuras y equipamientos
urbanos. Este tipo de normativas, aplicadas a otras ciudades del pais, han mostrado
su ineficacia como orientadoras de las decisiones del territorio, hecho que plantea la
ley 388 de 1997.

Al respecto es importante considerar que el reglamento urbano fue expedido un afio
después de la ley 388 y no incorpordé ninguna de las determinantes planteadas, ni
articulada a los resultados del Plan de Ordenamiento Territorial. La Ley propone
claramente que la normativa urbanistica es resultante del proceso de ordenamiento
y de la intencionalidad del modelo urbano que se proponga. Ademas define como
sistema estructurante urbano al espacio publico, base sobre la cual serd posible
proyectar los usos del suelo.
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Otro punto importante de destacar, es el nuevo enfoque dirigido a pasar de una
planeacion normativa, basada en normas de poca aplicacién, a una planificacion
orientada a la gestion, que trascienda los esquemas de la denominada “planeacion
de papel”. Para el efecto, las decisiones territoriales tienen que ir amarradas a los
instrumentos que posibiliten su posterior ejecucion. En este contexto, frente a los
postulados generales de la ley 388 de 1997, el acuerdo 008 no cumple con los
siguientes aspectos:

>

No es una norma de caracter territorial; es decir, se circunscribe Unicamente al
ambito urbano, dejando por fuera la zona rural. De igual forma no contiene los
componentes general, urbano y rural que exige la Ley 388 de 1997.

Carece de las orientaciones generales que definan las vocaciones del territorio y
su funcionalidad; se limita a asignar unos usos del suelo sin responder a un
modelo territorial.

Carece de los instrumentos de gestion que garanticen la implementacion; es
decir, se deja a la norma como la Unica que posibilita la transformacion del
espacio de la ciudad.

No hace ninguna relacién al espacio publico como sistema estructurante; de esta
forma, solo tangencialmente se enuncia alguna norma sobre el plan vial y el
manejo del espacio publico, dejando de esta forma el direccionamiento de la
ciudad a los usos sobre el suelo privado.

Desde el punto de vista técnico, el analisis del acuerdo 008 presenta los siguientes
conflictos para el desarrollo de la ciudad:

>

Carece de la clasificacién del suelo definida por la ley 388: urbano, rural, de
proteccion, de expansion, suburbano y rural. En ese sentido, el capitulo 15
denominado Divisidon Territorial en sus articulos 107 a 109 requiere ser
replanteado. De igual forma, los limites del perimetro urbano definidos por el
decreto 311 de 1995 y el acuerdo 008 debe ser redefinido para ajustarlo a la
definicion de suelo urbano de la Ley 388.

En cuanto a los sistemas estructurantes, solo se hace mencion en el capitulo 9° y
al sistema vial donde se especifica una clasificacién general de las vias con un
ancho minimo y derecho de via, que se complementa con el capitulo 17° donde
se describen las vias de la clasificacion y se asignan usos especificos sobre ellas.
Sobre las arterias principales se permiten usos residenciales en multifamiliares y
comercio e institucional en todas sus categorias. Sobre las secundarias, todo tipo
de residencial, hasta comercio tipo 3 e institucional de cualquier tipo; en las
colectoras se restringe el comercio 3.
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El modelo de intensificacion de usos sobre los ejes viales de la ciudad, con las
bajas especificaciones en cuanto a su seccién y la carencia de politicas claras
para la solucién de los impactos vehiculares, reducen las condiciones de
movilidad. Este es un aspecto que tiene que ser revisado, en funcién del modelo
territorial propuesto por el Plan.

En cuanto a los sistemas de transporte, servicios publicos, el Acuerdo 008 de
1998 no presenta ningun tipo de definiciéon, con excepcidén de algunas normas
especificas de manejo, en los capitulos 1° y 29.

En cuanto a equipamientos y areas verdes y recreativas, éstos son abordados
como parte de las cesiones que debe dejar de forma obligatoria el urbanizador,
y no son tratados como sistemas estructurantes. De igual forma, el analisis de
los estandares que se plantean, ademas de plantear diferentes criterios para su
aplicacion (sobre area neta o sobre mt2 de vivienda), los resultados estan
dando lugar a un alto déficit de zonas recreativas frente a la ciudad.

> El acuerdo 008 no incorpora la nocion diferencial de normas estructurales,
generales y complementarias, que permite establecer niveles en las
normativas urbanas. Por tal razon, se mezclan en el acuerdo normas
generales como las de usos, con normas especificas como las del capitulo
30 (habitabilidad y ordenamiento urbano), las cuales dan pautas en algunos
aspectos y dejan por fuera muchos otros.

> La propuesta de la norma urbanistica, carece de la definicién de tratamientos
urbanisticos. Los tratamientos constituyen la guia y orientacién para el
manejo de sectores homogéneos urbanos o por desarrollar, que implican
procedimientos diferenciados de gestion y de forma urbana.

__ - | Con formato: Numeracién y
* vifietas

7.2 LAS NUEVAS DISPOSICIONES DE LA LEY 388 DE 1997.
7.3. EL PROYECTO DE ACUERDO

A continuacion se esboza la estructura basica para el desarrollo del proyecto de
Acuerdo Municipal, por el cual sera adoptado el plan de ordenamiento territorial. De
acuerdo a la Ley 388 de 1997, el Plan contiene basicamente los tres componentes:
general, urbano vy rural, los cuales contienen cada uno sus respectivas normas. La
estructura general del Proyecto de Acuerdo se puede sintetizar asi:

TITULO I. Contiene las disposiciones Generales que orientan el ordenamiento
territorial, tales como la definicion de ordenamiento territorial, los principios que lo
sustentan, los niveles de prevalencia de las decisiones territoriales, los componentes
del Plan y el caracter de las normas que lo soportan, las vigencias del POT (corto,
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mediano y largo plazo), las condiciones para la revision del POT o de sus normativas
y la obligatoriedad de las decisiones que contiene el Plan. Este titulo basicamente
define las reglas del juego frente al Plan de Ordenamiento.

TITULO II. El Titulo dos abarca las decisiones de largo plazo del Plan de
Ordenamiento y que segun la Ley 388 de 1997, hacen referencia al componente
general. En este titulo se incluyen: los objetivos y estrategias del POT, que se
sintetizan en la vision de futuro (parte prospectiva del Plan) las estrategias
territoriales (intervenciones de alto impacto sobre el territorio municipal); las
politicas generales sobre medio ambiente y proteccion de los recursos naturales
incluyendo las relacionadas con; las politicas sobre proteccion del patrimonio cultural
y arqueoldgico, que juegan un rol preponderante en Tunja; Estas politicas se
complementan con las decisiones territoriales: clasificar el suelo, definir las areas de
riesgo y amenaza, las areas de reserva para la proteccion del medio ambiente y los
sistemas de integracidon urbano rurales, es decir, las vias, sistemas de transporte y
equipamientos que sirven tanto a la parte urbana como a la rural.

TITULO III. El Titulo tres desarrolla el componente urbano del POT. Parte del
modelo territorial urbano, donde se consignan las directrices para el ordenamiento
de la ciudad, desde el punto de vista fisico, funcional y de politica. El segundo
capitulo describira los sistemas generales de la ciudad, con vigencia de largo plazo:
Plan Vial y de Transporte; servicios publicos; equipamientos y por Ultimo espacio
publico. Cada uno comprende las politicas de obligatorio cumplimiento y la
descripcion detallada de sus componentes.

La tercera parte(capitulo 3) define los temas referentes al suelo privado urbano:
asigna los tratamientos urbanisticos(basados en las areas morfoldgicas homogéneas)
y los usos generales del suelo. Estas determinantes son complementadas con las
normativas generales referentes a parqueaderos, aprovechamientos, cesiones, y
procedimientos para urbanizar o construir, los cuales hacen parte de normas
generales o complementarias

TITULO IV. Constituye el componente rural del POT. Parte de los principios y
politicas para el ordenamiento del territorio rural y las especificas aplicables a los
centros poblados. Define los diferentes manejos de acuerdo a las determinantes de
nivel superior y asigna los usos del suelo. En el capitulo tres, establece los sistemas
estructurantes rurales: vias , servicios, equipamientos, recreacion.

TITULO V. Comprende el componente de gestién del POT. El primer capitulo
contiene las determinantes generales que orientan la gestion: incluyen politicas
institucionales, financieras y de otros orden, todas de caracter general. En segundo
lugar, establece los instrumentos a ser implementados para operativizar el POT:
planes parciales, unidades de actuacion, instrumentos juridicos y los criterios para su
uso. El tercer capitulo establece las politicas de gestion para hacer realidad el
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componente rural y los instrumentos que podran ser usados, incluyendo las normas
de parcelacion. Por Ultimo se establecen las acciones de seguimiento para garantizar
la ejecucion del POT.
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