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RESUMEN

En Colombia se aprobd la ley 1995 DE 2019 en la que se permite la
implementacion de Tax Increment Financing (TIF) en los municipios de categoria 1y 2
para potenciar su desarrollo urbanistico bajo el concepto de esta herramienta econémica.
Las diferentes ciudades presentan problemas similares para la ejecucién de proyectos
de mejoramiento urbanistico, que se resumen en que los ingresos corrientes de los
municipios resultan insuficientes ante las necesidades reales de cada region. Esta
investigacion pretende proponer un modelo de implementacion TIF en la ciudad de
Bucaramanga como caso de estudio, en el que se identifique la normatividad que
promueva la implementacion, el area que podria ser denominada distrito TIF, posibles
proyectos a desarrollar; analizando los diferentes mecanismos disponibles y mostrando
la relacion costo beneficio para la ciudad, teniendo en cuenta su proyeccion de

crecimiento actual.



INTRODUCCION

El Tax Increment Financing (TIF) es una herramienta de desarrollo econdmico
cada vez mas utilizada en el ambito urbano para promover el desarrollo econémico a
través de la financiacion de proyectos de infraestructura y proyectos de mejora urbana.
Esta herramienta se ha utilizado en todo el mundo para promover el desarrollo sostenible
de las ciudades. La ciudad de Bucaramanga, capital del departamento del Santander, ha
experimentado un crecimiento significativo en los ultimos afios, con una economia
diversificada y una poblaciéon que ha aumentado en un 46.6% entre el 2005 y el 2020.
Esto ha llevado a una demanda creciente de infraestructura y proyectos de mejora
urbana. Teniendo en cuenta esta situacion, se hace necesario un modelo de financiacion
innovador que pueda apoyar y promover el desarrollo urbano sostenible de

Bucaramanga.

Esta propuesta de proyecto propone la implementacion del modelo de financiacién
Tax Increment Financing (TIF), como una herramienta para el desarrollo econémico. Esta
herramienta se ha demostrado eficaz para esta finalidad y ayudar a las ciudades a
financiar proyectos de inversion en infraestructura. Los resultados estadisticos muestran
que el uso efectivo del TIF ha ayudado a mejorar la calidad de vida en las ciudades,
aumentar los ingresos y promover el crecimiento econdmico. Por ejemplo, en Portland,
Oregon, el uso de la herramienta de desarrollo econémico TIF ha permitido la financiacion
de proyectos de inversion en infraestructura por un valor de 3.5 mil millones de délares

desde el afo 1983, lo que ha contribuido al desarrollo econdmico de la ciudad.

En este contexto, la propuesta de proyecto busca promover el desarrollo urbano
sostenible de Bucaramanga mediante la implementacion de un modelo innovador de
financiacion de proyectos urbanos a través de la herramienta de desarrollo econémico
Tax Increment Financing (TIF). Esta propuesta pretende contribuir al crecimiento
econdmico de Bucaramanga al permitir el financiamiento de proyectos de infraestructura

y mejoras urbanas, a través de la creacion de una fuente de recursos locales sostenibles.



La implementacion del modelo de financiacion TIF en Bucaramanga permitira a la
ciudad contar con una fuente de financiamiento para la financiacién de proyectos de
infraestructura y mejoras urbanas, que permitira a la ciudad alcanzar los objetivos de
desarrollo urbano sostenible. Por lo tanto, este proyecto se enfoca en la implementacién
del modelo de financiacién TIF en Bucaramanga, como una herramienta para el
desarrollo econdmico. La propuesta incluye una evaluacién de los impactos de la
implementacion de TIF en la ciudad, un analisis de los mecanismos de financiamiento y
una discusion sobre las estrategias para la implementacion exitosa del modelo de

financiacion TIF en Bucaramanga.

Finalmente, el proyecto busca identificar oportunidades de desarrollo urbano
sostenible para Bucaramanga que puedan aprovecharse mediante la implementacion de
la herramienta de desarrollo econémico Tax Increment Financing. Esta propuesta de
proyecto pretende contribuir al desarrollo urbano sostenible de Bucaramanga, al
demostrar cdmo el modelo de financiacion TIF puede utilizarse como una herramienta util

para promover el desarrollo econdmico y social de la ciudad.

Es importante destacar que la implementacion del modelo de financiacion Tax
Increment Financing (TIF) en Colombia es fundamental para apoyar y promover el
desarrollo urbano sostenible, ya que permitira el acceso a financiamiento para la
realizacion de proyectos de infraestructura y mejoras urbanas. Esto ayudara a mejorar la
calidad de vida de todos los ciudadanos y contribuira al crecimiento econdmico de la

region.

En Colombia, el modelo de financiacién Tax Increment Financing (TIF) ha permitido
a muchas ciudades generar ingresos para financiar proyectos de infraestructura y mejora
urbana. Por ejemplo, en la ciudad de Medellin, la implementacion de TIF permitid la
financiacion de proyectos de inversion en infraestructura por un valor de 2.5 mil millones

de délares desde el afio 2000, lo que ha contribuido al desarrollo econémico de la ciudad.



En la ciudad de Bucaramanga, la implementacién del modelo de financiacion TIF
permitira promover el desarrollo econémico y social de la region. Esta herramienta de
desarrollo econdmico se ha demostrado eficaz para promover el desarrollo econémico
de otras ciudades, y su aplicacion en Bucaramanga permitira a la ciudad aprovechar

estas oportunidades de desarrollo y mejorar la calidad de vida de sus ciudadanos.

En el caso de Bucaramanga y las demas ciudades de Colombia requieren de la
busqueda de recursos adicionales a las fuentes hoy constituidas como los ingresos
tributarios de la ciudad. Bucaramanga cuenta con tres municipios conurbados
(Floridablanca, Girdn, Piedecuesta ) que hoy conforman el area metropolitana y
representan un millén y medio de habitantes, estas areas conurbadas a menos de 30
minutos de desplazamiento entre si, son municipios denominados dormitorios, pues la
mayoria de su habitantes trabajan, tienen sede de sus establecimientos de comercio o el
giro ordinario de sus negocios en Bucaramanga, lo que impone una carga importante a
la capital santandereana de inversion publica y desarrollo principalmente en proyectos
de infraestructura que le permitan soportan el transito, las unidades de vivienda, la
infraestructura vial, el amueblamiento urbano y todo lo que implica el desarrollo urbano
de la ciudad, esto sin contar que Bucaramanga se encuentra dentro de las 10 ciudades
con mayor poblacion flotante por su cercania con frontera venezolana, asi que son cerca

de 317.000 habitantes flotantes que a diario generan un trafico entre distintos municipios.

Dicho esto es importante decir que Bucaramanga si bien ha tenido un
comportamiento en el crecimiento en recursos tributarios que le han permitido hacer unas
inversiones importantes sobre todo en infraestructura, veamos en la siguiente grafica el
crecimiento de los ultimos 4 afos en comparacion a los cuatro anteriores podemos ver
que el crecimiento del ingreso de la ciudad dispuesto en el presupuesto aprobado por el
Concejo Municipal de Bucaramanga en comparacion al 2016 fue de 90.87% en
comparacion al 2029 fue de 56.2% y en comparaciéon con el 2020 fue de 66.21%.

No obstante, los esfuerzos en ser una ciudad mas auténoma en la generacién de

recursos, siguen siendo insuficientes para la implementacion de infraestructura de
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renovacion urbana de gran impacto y sobretodo en areas constrefiidas que llevan

décadas sin inversion publica.

En conclusion, la implementacion del modelo de financiaciéon Tax Increment
Financing (TIF) en Colombia es una herramienta importante para promover el desarrollo
urbano sostenible. Esta herramienta ha demostrado ser eficaz para promover el
desarrollo econémico y ayudar a las ciudades a financiar proyectos de inversion en
infraestructura. Por lo tanto, la implementacién de TIF en Colombia permitira a las
ciudades acceder a recursos locales sostenibles para el financiamiento de proyectos de
infraestructura y mejoras urbanas, contribuyendo al desarrollo econémico y social de la

region.

El presente trabajo contiene una revision bibliografica de autores internacionales
que presentan en sus trabajos beneficios, oportunidades, debilidades, complicaciones y
diferentes alternativas de implementacién de los mecanismos TIF; asi como una muestra
de casos de éxito alrededor del mundo en la implementacion de distritos TIF en ciudades

capitales o representativas en otros paises como lo es Bucaramanga en Colombia.

Adicionalmente, teniendo en cuenta el POT vigente en la ciudad de Bucaramanga,
se realiza un analisis causal del sector se plantea en este trabajo como el mas indicado
para ser seleccionado como Distrito TIF teniendo en cuenta su potencial de valorizacion
al ser una zona céntrica, con edificios de patrimonio cultural de la ciudad, comercial y con
gran potencial de reurbanizacion para incrementar los ingresos tributarios futuros de la
ciudad. Esta zona céntrica es descrita y caracterizada teniendo en cuenta diferentes
aspectos socioecondmicos que derivan en un analisis causa efecto de los potenciales y

conflictos del sector.

Se precisa necesario un analisis de la viabilidad juridica de implementar en
Bucaramanga el mecanismo TIF seleccionado cuyo estudiado detallado se encuentra en
el capitulo cuatro del presente trabajo y se generan recomendaciones especificas para

la implementacion de las modalidades priorizadas teniendo en cuenta las condiciones
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definidas por el marco legal e institucional de la ciudad de Bucaramanga en materia
financiera, presupuestal y tributaria. Para tal efecto se parti6 del marco normativo
colombiano aplicable y las distintas “tipologias” generales que ha adoptado el mecanismo

TIF en los Estados Unidos.

De esta forma, en el presente trabajo en el tercer capitulo se exponen los
principales factores diferenciadores de dicho analisis, indicando restricciones y
posibilidades de cada tipologia TIF e identificando cuales de éstas serian viables
juridicamente para ser aplicadas en el municipio de Bucaramanga, determinando en cada
caso si; no afectan la capacidad de endeudamiento del municipio, permiten mayor
autonomia al ente territorial en la estructuracion e implementacion de un proyecto

determinado, y facilitan la reserva y separacion de la fuente de ingresos.

La investigacion concluye que para una ciudad como Bucaramanga la
implementacion de un Distrito TIF favorece el desarrollo urbanistico y econémico del
municipio, asi como, el mecanismo TIF seleccionado no afecta el endeudamiento del
municipio y da garantias de que una implementacién piloto puede generar grandes
beneficios para la economia de la regidén y abrir la puerta para que otro tipo de

mecanismos sean implementados dentro del metropolitana.
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OBJETIVOS

Objetivo General

Establecer el mecanismo TIF mas eficiente para implementacion del modelo de

financiacion urbanistico Tax Increment Financing (TIF) en la ciudad de Bucaramanga.

Objetivos Especificos

1. Determinar el marco legal que debe tener modificaciones para la

implementacién de TIF en la ciudad de Bucaramanga.

2. Caracterizar el distrito TIF y un posible proyecto a desarrollar en la zona

para la implementacién de TIF en la ciudad de Bucaramanga.

3. Analizar los cuatro mecanismos TIF y seleccionar el mas adecuado para

implementar el distrito TIF en la ciudad de Bucaramanga.
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CAPITULO I. ESTADO DEL ARTE

El estado del arte de este trabajo de grado permite el estudio del conocimiento de
varios autores dentro del tema especifico a desarrollar. Se utiliza como herramienta para
compilar y sistematizar informacion con el fin de hacer balances sobre las tendencias de
investigacion. El abordaje del estado de arte implica el desarrollo de una metodologia de
investigacion que permite estructurar la investigacion; de esta manera se observa que la
circulacion de la informacion genera una demanda de conocimiento y establece
comparaciones con otros conocimientos paralelos a este, ofreciendo diferentes

posibilidades de comprension de la pregunta de investigacion definida.

Estado Del Arte

La financiacion por Incremento de Impuestos o TIF (Tax Increment Finance) por
sus siglas en inglés, es considerada un mecanismo indispensable de financiamiento para
el desarrollo urbanistico en los Estados Unidos, porque su estructura encaja a la
perfeccion con las politicas fiscales y administrativas de los diferentes estados de este
pais; siendo TIF considerado como un modelo de autofinanciacion ya que permite pagar
el desarrollo de proyectos de regeneracion urbana y generar posteriormente un

incremento en el pago de impuestos por la valorizacion del sector (Johson & Kriss, 2019).

El financiamiento de regeneracion urbana a través de TIF data de 1952 siendo
California la primera ciudad estadounidense en aplicar estos mecanismos en pro de la
modernizacidén de zonas con potencial de valorizacion. Posteriormente todos los estados
a excepcion de Arizona han implementados distritos TIF para mejorar su infraestructura
urbana. En 2011 El estado de California interrumpié el uso de financiamiento TIF como
consecuencia de multiples a demandas y divulgo la Proclamacién de Emergencia Fiscal
de California de 2010, poniendo asi fin al desvio de los ingresos del impuesto a la
propiedad del financiamiento publico. Sin embargo, en 2015 la Ley de la Autoridad de

Inversion y Revitalizacion Comunitaria de California se convirtio en ley, y cred las
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Autoridades de Inversion y Revitalizacion Comunitaria (CRIA), financiadas por TIF. Los
propésitos principales de las CRIA son el desarrollo o la garantia de viviendas asequibles
para hogares de ingresos bajos y moderados de los cuales, un minimo del 25 % de los
fondos TIF deben colocarse en un fondo de viviendas asequibles, y la creacién o mejora
de infraestructura publica en areas econdmicamente desfavorecidas segun se define

conforme a lo dispuesto en la ley.

Desde entonces, ciudades pequefas hasta grandes ciudades en el mundo han
implementado los distritos TIF generando aumento en el valor del sitio de la inversion

publica y privada, logrando de esta manera un aumento en los ingresos fiscales.

TIF no es una exencidn de impuestos a la propiedad, pero representa una
desviacion del proceso presupuestal convencional. La mayoria de gastos
gubernamentales pasan por una asignacién anual y debe competir con otros gastos que
en donde los mandatarios son quienes definen la prioridad de los proyectos. Dichos
ingresos se asignan explicitamente, mientras que los ingresos distritales TIF son gastos
tributarios, es decir, ingresos fiscales desviados antes de que lleguen a las cuentas de
los territorios; que no requieren una apropiacion explicita una vez que los funcionarios del
gobierno inicien el distrito TIF. La justificacion de este tratamiento especifico de los fondos
TIF, es que TIF es tanto un autofinanciamiento como un mecanismo compatible con
incentivos para financiar el desarrollo econdmico. Al menos en principio, lo mas
importante y caracteristica distintiva de TIF es que los ingresos utilizados para fondos
para el desarrollo econdmico son generados por ese mismo desarrollo econdmico
(Lincoln Institute Of Land Policy, 2018).

En términos generales, TIF se refiere a proyectar el incremento del sistema de
impuestos de una propiedad, para financiar una infraestructura que regenere o renueve
su aspecto y funcionalidad a la sociedad, de tal forma que “incremente los impuestos”
alrededor del proyecto ejecutado; con un beneficio comun: transformar las mejoras en
ingresos adicionales, por impuestos que luego son utilizados para financiar esa misma

infraestructura (Found, 2016), el autor considera que TIF es una excelente oportunidad
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para mejorar escenarios deportivos y mejorar los sistemas de transporte de una ciudad
argumentando que este es un meétodo de financiamiento seguro e innovador para

aquellas regiones en las que se planea cambiar el modelo de financiacion de obras.

&+

Ingresos elegibles para operacién TIF:

* Comprometidos para el servicio de la deuda
* Comprometidos como deuda al desarrollo
 Para el financiamiento de infraestructura

Impuestos por

incremento gradual

Base tributaria existente

Los ingresos continuan fluyendo a los
organismos de recoleccion de impuestos.

Impuestos anuales generados

Tiempo de vida del Distrito TIF

llustracion 1 llustracion 1Tiempo de vida de un Distrito TIF (Ministerio de Vivienda de Colombia,
2022)

Teniendo en cuenta lo anterior, un proyecto urbanistico TIF parte de la decision de
una ciudad de potencializar una zona que se considere subutilizada y que por las
condiciones del uso del suelo, puedan convertirse en un distritito dinamico de uso mixto
con oficinas, parques, plazoletas comerciales y residencias; lo que genera el incremento
de impuestos proyectado (Secretaria Distrital de Planeacion de Bogota, 2019), el autor
define el TIF como: “crecimiento paga crecimiento” ilustrando el siguiente circulo de

Financiacion por TIF:
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Nusavos
Infraestructura desarrollos
atrae nuevos incrementan la
desarrollos recoleccion de E E
impuestos
Crecimiento
Paga
Crecimiento
Impuestos
incrementales le
permiten ala
ciudad pagar el
bono

llustracion 2 Circulo Virtuoso de Financiacion por TIF (Secretaria Distrital de Planeacion de
Bogota, 2019)

En comparacion con otros métodos de financiacion publica para promover el
desarrollo econdémico, TIF tiene varias virtudes. Segun (Lincoln Institute Of Land Policy,
2018) en primer lugar, el financiamiento TIF esta disefiado para que, si se usa segun lo
previsto, los fondos de desarrollo econémico no desplacen otros gastos publicos porque
los ingresos generados por TIF no habrian estado disponible, si no fuera por ese TIF. Por
el contrario, algunos programas gubernamentales disefiados para estimular el desarrollo
econdmico requieren gastos iniciales y estan expectantes a la generacion de
rendimientos, pero estos son inciertos. A diferencia de tales economias denominadas
gastos de desarrollo, el disefio TIF permite gastos de los fondos publicos, pero solo de

los mismos ingresos que son producto de incrementos en la base tributaria.

Sin embargo, (Secretaria Distrital de Planeacion de Bogota, 2019) hace claridad
en que, para lograr esta dinamica, es necesario que se generen proyectos con estudios
previos muy bien estructurados y con una delimitacién de las zonas clara para lograr una

correcta proyeccion urbanistica.
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Los mecanismos TIF

Alrededor del concepto TIF también se han desarrollado cuatro mecanismos de

financiacion de los proyectos (Building a Better Working World, 2017) que consisten en:

Bonos TIF: Es el mecanismo mas comun, consiste en que la entidad publica emite
bonos de colocacion publica o privada sobre la base de las proyecciones realizadas en
funcién del crecimiento del impuesto predial dentro el distrito TIF definido. Si la entidad
pone como garantia de pago la obra a ejecutar es un bono TIF ‘sintético’, si no, es un

bono TIF ‘normal’ asumiendo los tenedores el riesgo de repago de los bonos.

BONOS TIF

Operador Urbano

. Crecimiento
Emision de bonos del valor

. . alor Base
Flujo de ingresos

fiscales

Proyecto

Recursos del bono se dirigen al proyecto

Bono TIF

llustracion 3 Descripcion Mecanismo Bonos TIF (Montaria y Consultores Asociados, 2023)

‘Pay-as you-go’ finance: Los pagos al desarrollador privado se realizan
anualmente a medida que la obra avanza y se empiezan a generar incrementos en los
impuestos por las mejoras ejecutadas, esto se realiza en términos y condiciones pactadas
desde la suscripcién inicial del contrato. Los riesgos que asume la entidad publica son
menos a comparacion con el desarrollador privado que financia por adelantado el costo

del proyecto y luego es reembolsado.
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‘PAY-AS-YOU-GO’ FINANCE

@ 4 Acuerdo de TIF

. - Operador Urbano
Reembolsos Acuerdo de desarrollo »

Desarrollador

Flujo de ingresos
fiscales

Crecimiento
del valor

Valor Base

Financiacion e
implementacion

llustracién 4 Mecanismo "Pay as you go" finance (Montafia y Consultores Asociados, 2023)

Financiamiento por el desarrollador: en esta alternativa el desarrollador privado
financia el proyecto con deuda bancaria y la entidad publica le emite una garantia al
banco, para asegurar que el desarrollador cumplira con la obligacion. Este mecanismo
reduce el riesgo a la entidad publica y también puede reducir el costo y duracion del

proyecto.

FINANCIAMIENTO POR EL DESARROLLADOR

® ® &

Desarrollador Operador Urbano
Heembolsos Garantia

Flujo de ingresos
fiscales
Implementacion
Proyecto Crecimiento
del valor

Valor Base

Financiacion

llustracién 5 Mecanismo Financiamiento por el Desarrollador (Montafia y Consultores Asociados,
2023)
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Payment-in-lieuof- taxes: Se crea un fondo en el que la entidad publica deposita
todo lo ingresos recibidos por incremento de impuestos ademas de un porcentaje de los
impuestos recibidos por las ganancias de nuevas actividades economicas, el dinero
recaudado se utiliza para pagar el proyecto y los costos financieros causados por el

financiamiento.

PAYMENT-IN-LIEU-OF-TAXES

Operador Urbano

través de un intermedario

F{Jﬂdﬂ de
Desarrollador + asignacion
Pagos de los costos Eﬁpeqm

del proyecto

% impuestos locales
Flujo de ingresos generados por las
fiscales nuevas actividades
economicas

Crecimiento
del valor

l Administra directamenteo a

Financiacion e
implementacion

Proyecto
Valor Base

llustracién 6 Mecanismo Payment in lieu of taxes (Montafia y Consultores Asociados, 2023)

La selecciéon del mecanismo esta ligada directamente a las condiciones que la

entidad publica establezca para realizar la implementacion de TIF.

Para minimizar los costos de financiacion expuestos en cada uno de los
mecanismos TIF, (Varli & Ovenc, 2020) desarrollaron en su investigacién una variacion al
TIF tradicional, a la cual denominaron P-TIF que consiste en dar participacion de
ganancia en el contrato de ejecucién del proyecto, a cambio de una disminucion en los
intereses que podria ser hasta la totalidad de estos por una participacion de del 50%. Sin
embargo, este modelo aun no ha sido implementado y no es posible verificar su

efectividad.
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También se han desarrollado investigaciones que permiten analizar los impactos
TIF en un distrito, diferentes al esperado que es el incremento del impuesto, como es el
caso de (Hicks, Faulk, & Devaraj, 2019) que en su investigacion comparo el crecimiento
economico de un distrito dentro y fuera del mismo con histéricos de entre 2003 y 2012 en
Indiana — USA, logrando establecer que este distrito TIF también tiene un impacto positivo
fuera del distrito; sin embargo, las familias que se encontraban dentro de éste, tuvieron

incremento en los ingresos familiares promedio y disminucioén en la tasa de desempleo.

Pero a medida que aumentan los distritos TIF en las ciudades, no se evidencian
fluctuaciones en la economia significativas, lo que traduce que para generar el impacto
socioecondmico esperado es necesario identificar las zonas que tienen el potencial de
valorizacion que ya se habia mencionado con anterioridad y no generalizar este

mecanismo de financiacién para toda el area urbana.

Desde sus inicios en California en 1050, gran parte de los Estados Unidos han
adoptado este mecanismo, sin embargo, también hay fuertes contradicciones al modelo

de financiacion de desarrollo urbanistico TIF:

v A medida que aumenta la inversiéon en un area, conllevaria a que aumenten los

valores inmobiliarios y que se produzca el fenémeno de la gentrificacion.

v" Aunque generalmente se venden a las legislaturas como una herramienta para
reconstruir areas deterioradas , algunos distritos se trazan donde el desarrollo
ocurriria de todos modos, como areas ideales de desarrollo en los limites de las

ciudades.

v' Captar el incremento total de impuestos y dirigirlo a reembolsar los bonos de
desarrollo ignora el hecho de que el aumento incremental en el valor de la
propiedad probablemente requiera un aumento en la provision de servicios
publicos, que ahora tendran que ser financiados de otra parte del presupuesto

estatal porque generalmente no tienen en cuenta la provisiéon de nuevas redes de


https://en.wikipedia.org/wiki/Gentrification
https://en.wikipedia.org/wiki/Blight_(urban)

21

servicios publicos o la necesidad de nuevos colegios y seguridad publica.

El Instrumentos de financiamiento a través de la captura del valor del suelo

(Secretaria Distrital de Planeacion de Bogota, 2019) expone unos desafios para lograr

una correcta implementacion del modelo en Colombia donde destacan que no puede ser

implementado en todas las ciudades, requiere un sistema inmobiliario robusto, un

catastro y sistema de recoleccion de impuestos fuerte y se puede tornar vulnerable ante

una crisis economica ya que los dueinos de los predios dejarian eventualmente de pagar

sus impuestos.

Los autores consultados se resumen en la tabla 1:

Ano Autor (es) Titulo

2016 | Baldwin, A Tax Increment Financing: incentivising
real estate development through the
public sector

2016 | Found, A Tapping the Land: Tax Increment
Financing of Infrastructure. C.D. Howe
Institute ebrief 232

2019 | Hicks, M., Faulk, D., & Devaraj, | Tax increment financing: Capturing or

S.

creating. Growth and Change

2019

Johson, C., & Kriss, K. (2019).

Tax Increment Financing and Economic

Development.

2020

Varli, Y., & Ovenc, G. (2020).

A benchmark modelling for.

International Journal of Islamic Finance

2022

Malhotra, A., Mishra, A., Vyas,
l. (2022)

Financing urban infrastructure in India
through tax increment financing
instruments: A case for smart cities

mission

2022

Czurylo, T. (2022)

The effect of tax increment financing



https://onlinelibrary.wiley.com/authored-by/Malhotra/Abhishek
https://onlinelibrary.wiley.com/authored-by/Mishra/Alok+Kumar
https://onlinelibrary.wiley.com/authored-by/Mishra/Alok+Kumar
https://onlinelibrary.wiley.com/authored-by/Vyas/Iti
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districts on job creation in Chicago
2023 | Kim, G. (2023). The Effects of Place-Based Policy:

Evidence from Tax Increment

Financing. University of lllinois at

Chicago.

Tabla 2 Articulos e investigaciones de TIF — Fuente: Elaboracion propia

La designacion de TIF en los distritos de diferentes ciudades tienen adicionalmente
un efecto a largo plazo que (Czurylo, 2022) determina en su articulo, en el que concluye
que el aumento del empleo en la zona TIF aproximadamente en un 15.2%. lo que sugiere
que TIF puede estimular el crecimiento de los indices de empleabilidad de un area
especifica, sin embargo, por el tipo de proyectos que se desarrollan no garantizan que

esos empleos generados favorezcan a la comunidad del area de influencia.

Finalmente, cabe destacar de (Baldwin, 2016) destaca en su articulo que pese a
las diferencias entre los pro y los contra en la implementacion de TIF, son mas los casos
de éxito que resaltan la efectividad del modelo y que a su vez su acogida depende de un
proceso previo muy bien ejecutado para lograr la recuperacion y regeneracion de zonas
que proporcionen a las ciudades un desarrollo urbanistico contemporaneo y sin generar

endeudamiento en las entidades publicas.

En Colombia, su implementacién fue aprobada bajo la ley 1995 de 2019 en el
articulo 278 como un instrumento para la financiacion de la renovacion urbana y sélo para
“Los municipios de categorias especial, 1 y 2, que gestionen sus propios catastros
directamente o a través de esquemas asociativos territoriales y que cumplan con criterios
de eficiencia en el recaudo del impuesto predial definidos por el Gobierno nacional’
(Universidad Nacional de Colombia, 2019).

Sin embargo, actualmente el marco normativo aplicable para TIF en Colombia
segun (Ministerio de Vivienda de Colombia, 2022) es el siguiente:



23

v' Ley 1617 de 2013 (Art. 2)
v' Ley 1955 de 2019 (Art. 278) — Plan Nacional de Desarrollo

v" Decreto 1382 de 2020

En esta normatividad se definen las siguientes condiciones como Sujeto a la

validaciéon de requisitos habilitantes para la implementacién TIF en Colombia:

v/ Ser un municipio de categorias especial 1, y 2.

v' Desarrollar su propio catastro directamente o a través de esquemas
asociativos territoriales.

v' Tener un indice de eficiencia en el recaudo promedio del IPU no menor al
60%.

Una vez se validen el cumplimiento de los anteriores requisitos se debera:

v' Demostrar insuficiencia de los demas instrumentos de financiaciéon urbana
de captura de valor.

v Certificar la necesidad en la utilizaciéon del instrumento ante el Concejo
Municipal o Distrital.

v Validar que la infraestructura urbana publica a financiar esté definida dentro
de los proyectos estratégicos de renovacion urbana de los Planes de

Ordenamiento Territorial.

Como un primer acercamiento a la implementacion de TIF en Colombia, se realizd
una consultoria pagada por el Banco Mundial en la ciudad de Medellin, en la que se
analizé el marco constitucional y legal para generar las condiciones juridicas y normativas
que posibiliten la implementaciéon de TIF y su aplicaciéon especifica para el proyecto
Distrito de Innovacion; partiendo de la experiencia estadounidense para determinar las

restricciones y oportunidades existentes.


https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=51601
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=93970
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=144038
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Dicha asesoria mostré como resultado la necesidad de fortalecer juridicamente la
implementacion del TIF, pero también determiné la viabilidad de implementaciéon del
distrito TIF propuesto para la ciudad de Medellin, dando al gobierno nacional un indicio
de los buenos resultados que se podrian generar en el territorio nacional al adoptar esta

modalidad de financiamiento urbanistico.

El municipio de Bucaramanga es la capital del departamento de Santander, su area
metropolitana estd compuesta por Floridablanca, Giron y Piedecuesta (Alcaldia de
Bucaramanga, 2020) y pertenece al grupo de ciudades con categoria 1 (Contaduria
General de la Nacion, 2023); lo que le abre las puertas a la implementacion de TIF segun

la normatividad nacional.

El indicador de endeudamiento de Bucaramanga esta clasificado por Fitch Ratings
quienes colocaron en Observacion Negativa la calificacion nacional de largo plazo de
'AAA(col)' del municipio de Bucaramanga. Al mismo tiempo afirmaron la calificaciéon
nacional de corto plazo en 'F1+(col)' (Fitch Ratings, 2023); lo que se traduce en que el
municipio cuenta con la capacidad para garantizar el pago de su deuda a través de la
pignoracion de impuestos, recursos de valorizacion y del Sistema General de
Participaciones; lo que fortalece la capacidad financiera de este municipio, mostrando el
indicador de la capacidad de endeudamiento como un indicador de solvencia y liquidez,

con una capacidad de endeudamiento sostenible (Alcaldia de Bucaramanga, 2018).

Este enfoque de financiamiento potencializaria los indicadores econdmicos de
Bucaramanga ya que posibilita el desarrollo de nuevos proyectos a una escala de mega
obras o grandes proyectos, que se espera a su finalizacion generen un aumento
significativo en el valor de los bienes raices circundantes de modo que los ingresos
fiscales incrementales resultantes generados por nuevos proyectos puedan sustentar y
sostener la emision de bonos TIF que pueden ser utilizados en Bucaramanga para
adquisiciéon de tierras, mejoras de alcantarillado, renovacion ambiental, construccion de

parques, construccion de carreteras, entre otros (Fedesarrollo, 2018).
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Para lograr esto, es necesario realizar una revision legislativa de la ciudad,
identificaciones adecuadas de posibles distritos TIF y analisis de los mecanismos
disponibles por TIF considerando las diferentes caracteristicas econdmicas de la regién
para de esta manera lograr una implementacion adecuada de esta modalidad de

financiamiento urbanistico para el crecimiento y desarrollo de Bucaramanga.

La literatura académica sobre el tema proporciona variedad de opciones y
ejemplos asociados con casos de éxito y fracaso que deberian ser tenidos en cuenta para
lograr altos niveles de eficacia en la implementacién del modelo TIF en un pais como
Colombia, ya que como se puede observar este en el proceso de adaptar el modelo en

su estructura de financiamiento de obras.

Metodologia

La presente investigacidon parte como un estudio de caso para el desarrollo de una
propuesta de implementacion de un distrito TIF en la ciudad de Bucaramanga, en busca
de cumplir con el desarrollo de politicas urbanas, conservacion del patrimonio local,
restauracion de areas deterioradas con alto potencial y la expansion sostenible de la
ciudad. Este proyecto consiste en la definicidn de un distrito TIF e identificacién del
mecanismo TIF mas adecuado para la implementacién de este modelo de financiamiento
para el desarrollo urbanistico. La ciudad de Bucaramanga ubicada en la zona norte de
Colombia esta catalogada como un municipio de categoria especial, lo que le da

viabilidad a la implementacién del modelo TIF en su territorio.

Tipo de Investigacion

Esta investigacién se establece a partir de un estudio de caso. Segun Hernandez,
Fernandez y Baptista (2014), un estudio de caso se considera como apropiacion
metodoldgica que promueve una vision integral del contexto y de las empresas. el estudio

de caso permite una relacion entre la teoria y la realidad, con el fin de comprender mejor
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los problemas futuros.

El estudio de caso permite una actualizacion tedrica y metodoldgica a la situacion
que se ha planteado. Esta consideracion es relevante para el presente proyecto de
investigacion, ya que en Colombia este modelo de financiamiento para el desarrollo
urbanistico tan solo se ha desarrollado con proyectos piloto en 3 ciudades del pais y en
Bucaramanga no se han explorado aun alternativas para la implementacion del modelo.
Esta situacion obliga a pensar en mejores estrategias de administracion publica para el
desarrollo urbanistico. A partir de esto se pueden generar recomendaciones para el sector
publico y privado, teniendo como base fundamental los resultados obtenidos dentro del

objeto de estudio.

Es necesario considerar que en este proyecto se utilizaran diferentes herramientas
para el andlisis de la informacion obtenida y generada durante el estudio de los factores
juridicos, economicos, sociales y urbanisticos de los posibles distritos TIF en la ciudad.
Se debera desarrollar un trabajo organizado de obtencion de informacion que permita

documentar el presente trabajo y a su vez generar resultados aterrizados a la realidad.

Recoleccién de datos

Son los medios de los cuales proviene la informacion, que cumple con las
necesidades de desarrollo de conocimiento de la investigacidn, que sera utilizado para
lograr los objetivos esperados en el desarrollo del trabajo de investigacion. De acuerdo a

su origen se clasifican en:

e Fuentes primarias

e Fuentes secundarias

Las fuentes primarias son en las que los datos proceden directamente de la
poblacion o un muestreo de la misma, mientras que las fuentes secundarias son aquellas
que parten de datos pre-elaborados, como pueden ser datos obtenidos de anuarios

estadisticos, de Internet, de medios de comunicacion.
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Segun (Torres & Paz, 2022) las Fuentes primarias pueden subdividirse en:

e (Observacion directa.

e (Observacion indirecta.

La observaciéon directa es cuando el investigador toma directamente los datos de la
poblacion, sin necesidad de cuestionarios, entrevistadores. La observacion es indirecta
cuando los datos no son obtenidos directamente por el investigador, ya que precisa de

un cuestionario, entrevistador u otros medios para obtener los datos del estudio.

Para el desarrollo de esta investigacion se plantean como estrategias de

recoleccion de datos la entrevista y la gestidon documental.

Gestion documental

A partir del proceso de gestion documental se procura tener acceso a informacién
que no puede ser recopilada a partir de la observacion. Para el desarrollo de este trabajo
es indispensable obtener informacion de diferentes fuentes y autores; siendo relevante
otros casos de estudio asociados a la implementacion de TIF, bibliografia tedrica de TIF
y revistas, folletos, boletines o documentos e informacion proveniente de entes publicos
o sectores privados que permitan la recoleccién de datos de interés; de tal forma que se
estructuran alternativas de intervencion coherentes con la realidad y el potencial del

sector, definiendo modelos urbanisticos y de gestion.

Por esta razdn se realizara analisis documental y analisis de la informacién ya que
el primero permite identificar y relacionar aquellos autores que agregan valor a la base
tedrica del documento y el segundo la captacion, evaluacién y sintesis de la informacién
suministrada en las diferentes fuentes para la toma de decisiones a lo largo de la
investigacion y definicion de cdmo se quieren enfocar los resultados (Dulzaides Iglesias
& Molina Gémez, 2004).
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Entrevista

Es importante conocer las apreciaciones, posturas y contribuciones de diferentes
involucrados para lograr una estructura documental mas aterrizada a la realidad y generar

un proyecto con impacto y viable en su implementacion.

Por lo anterior, se plantea realizar entrevistas con personal la alcaldia, camara de
comercio, empresas privadas, entidades financieras y todo aquel que durante el
desarrollo sea requerido para la obtencién de los resultados esperados en este trabajo.
La entrevista es una técnica narrativa que permite ingresar en las posturas fundamentales
de los sujetos, develando sus concepciones sobre el mundo, y su labor dentro de un

proyecto especifico (Vasilachis et al., 2109).

Para lograr esto, se propone realizar una entrevista semi-estructurada, evaluando
componentes claves de la investigacion, y promoviendo un dialogo mas abierto y fluido
para favorecer una relacion de confianza entre el entrevistado y el entrevistador
(Vasilachis et al., 2019; Hernandez et al., 2014). Estas entrevistas seran grabadas y

transcritas para anexar al documento final.

Metodologia para el cumplimiento de objetivos

Con el fin de estructurar una propuesta urbanistica coherente con la situacion
actual y potencial del sector, y para facilitar la formulacién de las lineas de actuacion, a

continuacion, se presentan algunos de los aspectos relevantes que seran analizados:

e Andlisis del aspecto juridico y legislativo en Bucaramanga: permite
identificar el comportamiento legislativo de la ciudad para ser tenido en

cuenta en la toma de decisiones

e Delimitacion del area de planificacion: es fundamental para aplicacion de

los distritos TIF y debe estar alineada con los modelos de desarrollo
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urbanistico para la ciudad.

Caracterizacion de la estructura urbana actual: identifica las preferencias

urbanisticas de los pobladores.

Analisis de potenciales, conflictos y diagrama causal: permite analizar las
variables internas y externas que afectan la implementacion de los distritos
TIF.

Condicionantes: aspectos especiales que facilitarian o entorpecerian la

puesta en marcha de un distrito TIF en la ciudad.

Analisis de los mecanismos TIF de acuerdo con la realidad de la ciudad:
identificacion del Distrito con mayor conveniencia de acuerdos a los analisis

anteriores.
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CAPITULO II. DESCRIPCION DEL PROYECTO

En este capitulo se determina la problematica que enmarca el tema de
investigacion en Colombia y en Bucaramanga como ciudad objeto de estudio; y se analiza

las experiencias de implementacion de distritos TIF en otros paises.

Descripcion De La Problematica

En Colombia la fuente de recursos de los entes territoriales fue modificada bajo la
constituciéon de 1991, bajo la cual se limité el alcance de las funciones econdmicas del
Estado, generando un sector publico mas robusto, descentralizando y dando autonomia
a las alcaldias y gobernaciones; incrementando transferencias territoriales que pasaron
de representar 1,0% del PIB en 1990 a 5,0% del PIB en 2017(Camara de Comercio de
Cali, 2017).

El recaudo tributario de los municipios en Colombia, han tenido un comportamiento
estable en los ultimos 20 afios, con una tasa un crecimiento aproximado del 6.4% anual
(Camara de Comercio de Cali, 2017), sin embargo, la mayor parte de estos corresponde
a las transferencias territoriales y en segundo lugar los recaudos tributarios ver ilustraciéon
7.
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llustracion 7 Composicion (%) de los ingresos de los entes territoriales en Colombia 1990 Fuente
(Cémara de Comercio de Cali, 2017)
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En los municipios aumentaron los recaudos debido a nuevos tributos como la
sobretasa a la gasolina desde el afo 2000 y medidas como las actualizaciones
catastrales, los auto-avaluos y la ampliacién del censo predial. Por lo que la composiciéon

de del recaudo tributario en Colombia tiene la composicion que muestra la ilustracion 8.

llustracién 8 Ingresos tributarios ($ miles de millones de 2017) de las ciudades de Colombia 1990-
2017 - Fuente (Camara de Comercio de Cali, 2017)

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

2011 |
2012
2013
2014 |

2005
2006
2007
2008
2009
2010

1994 N
1995 [N
1996 [N
1997 N
1998 NN
1999
2000 |
2001 |
2002 Y
2003 NN
2004 NN

o
1990 W
1991 N
1992 N
1993 N

2015
2016
2017

Industria y comercio Il Predial Il Sobretasa a la gasolina I Otros

En Bucaramanga, la composicion de los ingresos tributarios es similar a la que se
presenta a nivel nacional, sin embargo, por los items mas relevantes de su economia se

clasifican como lo muestra la ilustracion 9.

= Impuesto Predial Unificado = Sobretada a la Gasolina
= Impuesto de industria y Comercio = Impuesto de Alumbrado Publico

= Estampillas = Otros Ingresos Tributarios

llustracion 9 Gréfico 1 Composicion tributaria de Bucaramanga — Fuente: elaboracion propia;
Datos tomados de (Alcaldia de Bucaramanga, 2022)
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Los ingresos tributarios son los utilizados por los municipios para el desarrollo de
proyectos de crecimiento y mejoramiento urbanistico; En Bucaramanga, el 67% de los
ingresos son generados por el cobro del Impuesto Predial Unificado y el Impuesto de
Industria y Comercio (Alcaldia de Bucaramanga, 2022). Sin embargo, estos recaudos se

ven afectados por tres factores:

¢ la desactualizacién catastral: tan solo el 40% de la ciudad tuvo actualizacion
catastral en 2019, el 60% restante se le realiza el cobro con base a la
realizada en 2013 (Alcaldia de Bucaramanga, 2019);

e Para el impuesto de Industria y comercio, las tarifas tienen aplicacion
conforme las estipuladas en el estatuto tributario de 2019, razén por la cual
las tarifas de Bucaramanga son las mas bajas del area metropolitana y no
atienden a la realidad econdmica de la ciudad;

e La desactualizacion de los instrumentos técnicos de financiacion del

municipio.

La desactualizacion catastral de la ciudad de Bucaramanga se enmarca en que
aunque en 2019 y 2020 se implementaron las actualizaciones catastrales mediante las
resoluciones 68-000-52-2018 y 68-000-62-2019, la aplicacion de estas resultaron
suspendidas por medidas cautelares que fueron en los dos casos falladas a favor del
municipio de Bucaramanga para poder proceder a su efectiva implementacion en el 2024.
Estas afectaciones en el tiempo han implicado que los datos que finalmente seran
aplicados en el 2024 obedezcan a informacion territorial del 2018 y 2019 y los valores
catastrales de los inmuebles no superen el 60% del valor comercial de los mismos (Vlex,
2019).

Esto conlleva a que los ingresos corrientes del municipio sean insuficientes para
la financiacién de los proyectos de mejoramiento urbanistico necesarios para suplir las
necesidades de la poblacion; lo que conlleva a que el crecimiento de la ciudad no sea
exponencial sino lineal, debido a que el recaudo de los impuestos con los que se financian

las obras tiene un comportamiento similar como se muestra en la ilustracion 10:
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IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO IMPUESTO DE INDUSTRIA Y COMERCIO
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llustracion 10 Comportamiento de ingresos por Impuesto Predial Unificado e Industria y Comercio
2016-2019 - Proyeccion 2020-2030 — Fuente (Alcaldia de Bucaramanga, 2020)

Atendiendo esta problematica de crecimiento y desarrollo urbanistico, varios
paises han utilizado la herramienta econdmica TIF para estimular el desarrollo
inmobiliario y promover la actividad econdmica y social de una region, desencadenando
un proceso de renovacion urbana en el que las empresas, propietarios de inmuebles y
visitantes atraen nuevas entradas econdmicas a la ciudad, que a su vez atraen mas

interés y desarrollo en infraestructura, tecnologia y turismo en la region (Baldwin, 2016).

TIF es considerado un instrumento de financiacion de grandes proyectos urbanos,
el cual promueve el respaldo de rentas futuras por medio del cobro de impuestos,
logrando que se financien de manera anticipada obras de infraestructura y bienes
publicos que se requieran en un area determinada, con el objeto de mejorar la zona de

intervencion y generar la revitalizacion urbanistica (Legis Ambito Juridico, 2019).

Este modelo de financiacién de desarrollo urbano no reemplaza los instrumentos
de financiamiento actuales, sino que promueve el desarrollo urbano, organizado y
coherente inspirado en el modelo TIF norteamericano, que, al no tener ninguna
implementacion en Colombia, requiere de una carta de navegacion que permita una
correcta implementacién y utilizacién de los recursos generados bajo este concepto en la

ciudad de Bucaramanga.
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Mecanismo TIF En Otros Paises

El concepto de TIF (Financiamiento por Impuestos Futuros) surgié en Estados
Unidos luego de la postguerra y fue implementado por primera vez en california en 1952
(Luque, Ikromov, & Noseworthy, 2019) , atendiendo la necesidad de renovacion urbana y
tuvo gran auge entre los 80's y 90°s, extendiéndose por varios estados norteamericanos
(Banco Mundial, 2017). En varios estudios analizados en Estados Unidos se encontro
que las propiedades ubicadas en las areas denominadas como Distrito TIF tuvieron una
mayor valorizacion y las ciudades que adoptaron este modelo de crecimiento urbanistico
tuvieron mayor crecimiento econdmico con respecto a las que no implementaron este

concepto (Hicks, Faulk, & Devaraj, 2019).

TIF ha sido implementado desigualmente en diferentes Estados de USA, esto se
atribuye a las lecciones aprendidas por Estados vecinos, provocando que cada Estado
busque un modelo de implementacion que contribuya con el desarrollo de su economia
y mejoramiento urbanistico. Sin embargo, vale aclarar que actualmente existen Estados
como Arizona que no ha habilitado ningun distrito TIF y que en otros Estados como
Georgia le llaman al modelo “Distrito de asignacion de impuestos”. A continuacion, en la
ilustracién 11 podemos visualizar como se encuentran distribuidos los distritos TIF en
USA (Merriman, 2021):

. 560-3,340 D 25-57
. 58-559 D 10-24
D 0-9

llustracién 11 Estimacién de Distritos TIF en Estados Unidos (Merriman, 2021)
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Es importante resaltar, que cada gobierno puede realizar los ajustes que considere
necesarios al modelo siempre y cuando cumpla con la normatividad de cada pais para
invertir en infraestructura publica y otro tipo de mejoras por adelantado. Los gobiernos
pueden capturar el aumento futuro anticipado de los ingresos fiscales que generaran los
proyectos, teniendo en cuenta que el enfoque de este modelo de financiamiento se logra
cuando los gobiernos plantean un nuevo modelo de desarrollo a gran escala y esperan
como resultado de su implementacion un aumento suficiente en el valor de la propiedad
circundante (Amirtahmasebies, Orloff, & Wahbaes, 2021).

Los bonos TIF han sido utilizados en diferentes paises para adquisicion de
terrenos, mejoras de alcantarillado, remediacion ambiental, construccion de parques y
carreteras entre otros. A continuacion, se presentara un analisis de la implementacion

del modelo TIF en diferentes paises:
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CIUDAD

ALCANCE

PLANIFICACION

FINANCIACION

IMPLEMENTACION

RESULTADOS Y
LECCIONES

Ahmedabad

1991

de la

Inicia en
luego
liberacion
econdmica de la
India. Uno de los
politicos locales,
promueve que la
Corporacion
Municipal de
Ahmedabad
(AMC) emprenda
una ambiciosa
revitalizacion de
la ribera. La

remodelacion de

CG Road en
Ahmedabad
acababa de

completarse

El proyecto se ideo
como un proyecto de
mejora ambiental
multidimensional,

mejoramiento social y
rejuvenecimiento

urbano. Durante Ila
fase de planificacion,
se necesitaba acordar
una estrategia para la
implementacién. Habia
tres opciones
generales: (i) creacion
de

interna; (ii) asociacion

capacidad

con una empresa

privada de desarrollo
(iii)

consultores

inmobiliario; o

contratar

La

inicial

propuesta
era
financiar  gran
parte del
proyecto
subastando una
parte de tierra
recuperada
frente al rio, sin
embargo, el
de

reurbanizacion

proyecto

financid a
de

préstamos con

se
través
una gran

de
financiamiento
de

agencia

La

se

implementacion
realiz6 en 4
etapas:

Etapa 1 - Sentar las
bases (1999-2003)
Etapa 2 -
Lanzamiento (2003)
Etapa 3 - Proyectos
piloto e
infraestructura clave
(2004 - 2010)

Etapa 4 -
Finalizacion y uso
significativos (2011 -

presente)

A junio de 2014 se
habia concluido el
85% del proyecto,
la contratacion con
de
del
del

proyecto esta por

la empresa
gestion

desarrollo

concluir y se esta
negociando si la
administracion de
las obras queda a
cargo del Consejo
de Administracion
Municipal. Las
lecciones
aprendidas son:
Existencia de un

Consejo fuerte,
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como un proyecto
autofinanciado y
proporciono

muchas lecciones
para el Proyecto
de desarrollo de
la ribera del rio

Sabarmati.

del sector privado para
supervisar los servicios
de gestion del
desarrollo. La Junta
decidi6  subcontratar
los servicios de gestion
del desarrollo para
aprovechar y tomar
decisiones rapidas y
no tener que asociarse
con personal del sector

publico o privado.

infraestructura a
nivel nacional y
entidades
financieras

comerciales.

diverso y
bipartidista de
Administracion;

La importancia de
presentar el
proyecto como un
proyecto de mejora
civica mas que
como un proyecto
politico partidista;
La decision de
tomar apoyo
gerencial externo
junto con otros
insumos técnicos y
profesionales;

La importancia de
un equipo de
recursos de la
ciudad
experimentado y

capaz.
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CIUDAD

ALCANCE

PLANIFICACION

FINANCIACION

IMPLEMENTACION

RESULTADOS Y
LECCIONES

Buenos

Aires

El proyecto de
regeneraciéon de
Puerto

fue mas alla de la

Madero

transformacién de
la antigua zona
del

puerto. Desde la

industrial

conceptualizacion
del

objetivo de

proyecto, el
los
lideres politicos y
urbanistas fue la
revitalizacion de
la zona sur de
Buenos Aires,
que incluye el
distrito

administrativo

El decreto presidencial
se notificd en 1989, sin
embargo, solo hasta
1992 se conocio el
del

Proyecto y para esto se

Plan Maestro

abrio convocatoria,
donde finalmente se
decidié que los tres
mejores postulantes se
unieran y presentara
un solo documento,
alineado a la
normatividad de Ila
las

del

época y a
condiciones

terreno.

El proyecto fue
autofinanciado

con el producto
de la venta de
terrenos por una
corporacion que
obtuvo la
propiedad de los
del

puerto a través

terrenos

de un decreto

gubernamental.
Plan

habia

60 hectareas de

Segun el

Maestro,

terreno
disponibles para
la

venta. Durante

La implementacion
se realizd6 en 5
etapas:
Primera Etapa:
Lanzamiento y
anclaje del proyecto
(1989-1993)
Segunda etapa:

del

lado oeste y primera

Consolidacion

venta del lado este
(1993-1997)
Tercera Etapa:
Consolidaciéon  del
(1997-
2012). Como parte

de la Tercera Etapa,

lado este

se lanzo

publicamente el

2010, se
habian construido
de 2,25

millones de metros

Para

un total

cuadrados de
espacio en Puerto
Madero, entre
2005 y 2013 el
del

cuadrado se

valor metro

duplico. Las
lecciones
aprendidas son:
Implementacion
rapida;
Instrumentos  de
desarrollo
sencillos;

Habil incorporacion
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algunos de

la vida del
proyecto, la
corporacion

registr6 ventas
por US $ 300
millones. Las
mayores ventas
se registraron
en la parte final

del proyecto

de

grandes inversiones

programa

en infraestructura
El mantenimiento

quedo a cargo de la

corporacion
encargada de la
venta de los
terrenos.

de

planificacion

décadas de
urbana en un Plan
Director unico y
duradero;

La
flexible

desarrollos de uso

zonificacion

permitio

mixto (residencial,
oficinas minoristas,
usos recreativos) y
densidades

medias a altas;

La falta de
financiamiento
publico dio

credibilidad a la
corporacion con el
sector privado y
redujo el escrutinio
y la presentacion

de informes
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continuos;
Un enfoque flexible

para negociar con

los inversionistas,
especialmente
durante las
recesiones
economicas.
CIUDAD ALCANCE PLANIFICACION FINANCIACION | IMPLEMENTACION RESULTADOS Y
LECCIONES
El objetivo del | Se cred una | EI 72% de los | La implementacion | Entre 2002 y 2012
Programa de | corporacion publica y | recursos los | se realizb en 4 |la poblacion en el
Repoblacion de | se buscaron | suministro el | etapas: distrito aumento en
Santiago era | inversionistas Municipio de | Inicio (1990-1995) un 55.1% vy los
atraer  100.000 | privados, Santiago y resto | Consolidacion ingresos
nuevos adicionalmente se | proviene de | (1996-2002) municipales
residentes en el | centré el desarrollo de | arrendamiento | Expansion (2003 - | aumentaron
distrito en el | las siguientes tareas: | de bienes | 2010) 55.2%. sin
Santiago transcurso de 15 | Identificacidon de | inmobiliarios. Redefinicién (2010 - | embargo, la
anos. La | terrenos  disponibles | Los presente) flexibilidad de las
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municipalidad se
enfocd en: atraer

inversion privada

de vivienda;
mejorar el
entorno fisico

deteriorado con
inversion publica;
y cambiar la
percepcion
popular negativa
del Santiago
Distrito Municipal
(SMD).

para reurbanizacion;
Redefiniciéon del

subsidio nacional de

vivienda para
adecuarlo a las
necesidades de
Santiago;

Demostrar la

existencia de una gran
demanda de vivienda
en el distrito;

Colaboracion con
promotores privados a
través de los Acuerdos

de Repoblacion.

inversionistas se
interesaron en el
proyecto
después de la
construccion del
proyecto piloto.
Identificando
tres ventajas:
Los proyectos
piloto
demostraron
que habia una
gran demanda
de vivienda;

el nuevo
subsidio cubrio
una parte
significativa del
valor de la
vivienda;

el plan maestro

permitio una

leyes hizo que el
area careciera de
estética por lo que
es criticado en
parte el proyecto.
Las lecciones
aprendidas son:
Mantener un
liderazgo municipal
proactivo;

Crear arreglos
institucionales para
apoyar la
cooperacion y las
alianzas publicas y
privadas;

Ajustar los
incentivos 'y las
regulaciones para
que los
desarrolladores

privados
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mayor
flexibilidad y
altas relaciones

de area de piso.

respondan a los
cambios en la
dinamica del
mercado;
Patrticipacion
comunitaria
continua;
Enfoque holistico
de colaboracion y
renovacion por
parte de todas las

partes interesadas.

CIUDAD ALCANCE PLANIFICACION FINANCIACION | IMPLEMENTACION RESULTADOS Y
LECCIONES

En 1992, el |El plan maestro de | El proyecto | El plan inicial | La  remodelacion
Gobierno renovacion se termino | recibio indicaba el | del area de
Municipal de | en 1996 siento | financiacion desarrollo de la | Xintiandi  genero
Shanghai inici6 el | aprobado por el | publica por parte | propiedad importantes
Programa 365, | gobierno en 1997. Este | de los gobiernos | residencial y | beneficios
que tenia como | plan contemplo una | municipales vy | complejos de | socioeconémicos,
objetivo remodelacion que | distritales oficinas, sin | politicos y
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Shanghai

reconstruir 365
hectareas de
viviendas en
ruinas y

chabolas. Como
parte de la
iniciativa de
regeneracion del
gobierno, ademas
se buscdé una
empresa privada
para idea
desarrollar un
plan de
reurbanizacion

para el vecindario

de Taipingqgiao; se

otorgo una
deduccion de
tarifas y una
reduccion del

proceso de

tendria lugar en los
proximos 15 afios y
dejando abierto la
actualizacion del plan
maestro para continuar

con el proceso.

dejando

el

mantenimiento

de las areas a la

empresa

privada con

la

que se habia

realizado
estudio
viabilidad

proyecto.

el

y
del

embargo, la crisis
economica obligd al
a empresa a llevar a
cabo primero la
prevencion histérica
valorizando el
Distrito,

paralelamente el
gobierno inicio la
construccion del
Parque Taipinggiao
para para mitigar los

riesgos del mercado

y mejorar la
reputacion del
proyecto.

culturales. Los

beneficios publicos
del proyecto
incluyen la

construccion del

Parque y Lago
Taipingqiao

cumpliendo los
objetivos de

internacionalizar la
ciudad, sin
embargo, para los
residentes locales
no representaron
estas obras
mejoras en sus
niveles de vida.
Las lecciones
aprendidas son:

Un borrador inicial
de plan maestro o

marco de disefo
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aprobacion. Este
proceso condujo
a la remodelacion
de Xintiandi.

urbano puede
proporcionar una
herramienta de
discusion
adecuada para que
el desarrollador;

a Iimplementacion
continua del plan;
Incluir la
remodelacion  de
un area especial
dentro de un area
mas grande;

El patrimonio
cultural debe ser
considerado un
bien;

La coherencia en
las ideas y
prioridades del

gobierno.
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CIUDAD ALCANCE PLANIFICACION FINANCIACION | IMPLEMENTACION RESULTADOS ¥
LECCIONES
El AWI se disefi¢ | Para la planificacion se | EI ~ AWI se | Para la | Los resultados del
y planificé para | involucraron diferentes | financio a través | implementacién de | proyecto impactan
asegurar que los | oficinas estatales vy |de varios | un proyecto tan | directamente en
Washington | beneficios representantes de la | mecanismos y | ambicioso, se | las comunidades
D.C sociales y | comunidad colocando | de diversas | crearon planes mas | de menores
economicos ala Ciudad en un papel | fuentes. Entre pequenos que | ingresos de la
derivados de una | de liderazgo para | ellos, los | permitieran tener un | ciudad, sin
zona riberefia | coordinar la vision del | principales control sobre la | embargo, fue
revitalizada rio. La planificacion se | fueron el | ejecuciéon del | proyecto que logro
fueran centro en 5 puntos: Financiamiento | proyecto y que | mejorar la
compartidos de | Medio ambiente por Incremento | contribuyeron a la | apariencia en
manera equitativa | Transporte de Impuestos | ejecucion de | general de toda el
por los | Ambito publico (TIF), los bonos | manera global. | area y mejorar las
vecindarios y | Cultura e instituciones | PILOT 'y las | Estos proyectos | condiciones
residentes Desarrollo economico | subvenciones fueron: ambientales de
locales. del nivel | Capitol Riverfront unos de los rios
federal. En total, | Southwest mas contaminados
entre 2000 vy | Waterfront del pais. Se estima

2010, se han

que la inversidon
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realizado USD
1.200 millones
en inversiones
distritales y
federales en el
area de Capitol
Riverfront  del
AWI, con USD
1.800 millones
en inversiones

privadas

total es de USD 25
mil millones entre
inversion privada y
publica. Las
lecciones
aprendidas son:

La vision es la base
fundamental;
Comprenskion de
los conceptos
basicos: posicion
en el mercado,
propiedad de Ia
tierra y condiciones
existentes;

Marco y enfoque

integrados;
Proceso y
generacion de
“aceptacion’;

Crear urgencia;

La dimension del
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‘tiempo”:  gestion
de expectativas y
escalonamiento;
Superando
barreras
intimidantes para el
éxito;

Identificar anclas y
aprovechar
oportunidades:
planificacion y
ejecucion;
Apalancamiento;
Tenacidad y
enfoque;

Integrar el éxito.

Tabla 2. Casos de implementacion TIF en paises del mundo. Fuente: Elaboracién propia. Informacién obtenida de: (Amirtahmasebies,
Orloff, & Wahbaes, 2021)
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En la tabla anterior, se pueden visualizar diferentes casos de éxito de
implementacion de distritos TIF, la utilizacion de diferentes mecanismos de financiacion y
los resultados que han obtenido junto con las lecciones aprendidas en donde coinciden
en la importancia de darle continuidad al desarrollo del proyecto, tener un plan maestro a
largo plazo, aterrizado a la normatividad vigente y flexible en su ejecuciéon, ademas de
incentivar la inversion del sector privado. Cabe resaltar, que, en la implementacion,
aunque con distintos nombres, las etapas, son muy similares en el paso a paso y el

tiempo de proyeccion y ejecucion coincide en aproximadamente 15 afios.

Es relevante realizar un analisis minucioso y exhaustivo al proyecto de los Distritos
TIF ya que para su ejecucion se estan comprometiendo ingresos futuros y esto se presta
para que alteren las cifras de los proyectos en busca de incrementar ganancias futuras
(Luque, lkromov, & Noseworthy, 2019); en paises en los que hay un alto grado de

corrupcion esto puede ser uno de los principales factores de fracaso de los proyectos TIF.

Mecanismo TIF en Colombia

En Medellin ciudad de categoria especial en Colombia se desarrollé una
investigacion para la implementacion de TIF para la financiacion de un proyecto de

renovacion urbana, para el Tranvia de la carrera 80.

El estudio se realiz6 como un “benchmarks” en el que consideraron ciudades como
Ciudad de México, Montevideo y Medellin para inicialmente identificar cual seria la mejor
ciudad para implementar TIF en la region. El estudio arrojo que Medellin se encontraba
en una posicion solida para el desarrollo del proyecto, por lo tanto, se prosiguié a hacer
un estudio de factibilidad para el proyecto del Tranvia de la carrera 80. El proyecto
consistia en una linea de transito asistida por tranvia con 20 estaciones una longitud

aproximada de 14 kildbmetros a lo largo de la carrera 80.
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Carrera 80 Tram, Proposed Alignment and Phases Carrera 80 Tram Study Area

B 'mpactArec [

Intervention

Area

llustracion 12Extension del tranvia de la Carrera 80 (Lopez, Salazar, & Schloet, 2020)

Adicionalmente el estudio también establecié 20 factores criticos que podrian

determinar el éxito del proyecto, teniendo en cuenta dos factores claves:

i. Capacidad del gobierno local para disenar e implementar TIF basado en
aspectos normativos e internacionales

ii. Laeconomiay finanzas publicas de la region

El andlisis de estos factores dio como resultado un check list que les permitiria a los
mandatarios identificar diferentes etapas de la implementacion, inclusive le daria un
panorama de los diferentes aspectos a tener en cuenta en cada factor para una

implementacion exitosa.



CAPACIDAD MUMICIPAL PARA DISENAR E IMPLEMENTAR
PROGRAMAS DE INCREMENTC DE RECAUDOC IMPOSITIVO
(TIF)

FACTORES ECONOMICOS ¥
FINAMCIEROS

Control municipal de la planificacion del uso de |3 tierra, nomas y

reglamentos, como usos y edificabilidad

Pragrama de inversidn multianual desarrallado de acusrdo con
una planificacian municipal de largo plazo gue s& comunica

efectivamente a Ia ciudadania

Prateccion de los derechos de propiedad, induida la provision de
un registro adecuado de los titulos de propiedad e instrumentos
juridicos para resolver eficazmente las controversias sobre |a

propiedad

Catastro moderno con datos confiables y actualizados sobre los
valores de mercado y oiras variables necesarias para estimarios
Derecho legal para definir un distrito TIF

Derecho legal a destinar ingresos municipales del impuesto
pradial U afras fuentes para uso especfico en el distrito TIF

Derecho a controlar y administrar adecuadamente el impuesto
predial y otros ingresos municipales a ser utilizados en el distrito

TIF

Desarrollar escenarios plausibles respaldados por datos confiables

sobre el incremento de los valores inmobiliarios en el distrito TIF

Autoridad legal para utilizar los instrurmentos de captura de valor

necesarios para implementar la estrategia financiera

Contral municipal de la planificacion del uso de |a tierra, normas v

reglamentos, como usos y edificabilidad

Calificacion crédito soberano

Tasa de inflacion

Balance fiscal consolidado de

gobierno central

Grado de autonomia fiscal de

municipio

Estdndares de gestion fiscal y

politicas de reporte

Autoridad legal del municipio para

endeudarse

Opciones crediticias: fuentes y

divisa

Superavit o déficit operacional

Cobertura de impuestos y tasa de

recaugo

Historia crediticia

Perspectivas economicas
faworables sobre el ciclo de
mercado inmobiliario del

municipio

50

llustraciéon 13 Factores que determinan el éxito del Incremento de Recaudo Impositivo (Lépez, Salazar, &

Schioet, 2020)
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Esta investigacion concluyd que era necesario para poder hacer la implementacion
del proyecto realizar la gestion normativa y gubernamental, para que se pueda llevar a

cabo la implementacién TIF de una manera transparente y eficiente.

La implementacién de un mecanismo TIF en un pais como Colombia podria tener
ventajas y desafios especificos. Una conclusion sobre la implementacion exitosa de un

mecanismo TIF dependeria de varios factores clave:

Potencial de Desarrollo Local: Un mecanismo TIF podria ser efectivo si se
identifican areas especificas que puedan beneficiarse de inversiones en infraestructura,
revitalizacion urbana o desarrollo econdmico. La evaluacion cuidadosa de las

necesidades locales y el potencial de crecimiento serian esenciales.

Marco Regulatorio y Legal: La implementacién de un mecanismo TIF requeriria
un marco legal y regulador claro que establezca los términos, condiciones y procesos

para la recaudacion y el uso de los fondos generados a través de este mecanismo.

Participacion de las Partes Interesadas: La consulta y colaboraciéon con las
partes interesadas, incluidos los gobiernos locales, las empresas y la comunidad, serian
esenciales para garantizar que los proyectos financiados a través de TIF aborden las

necesidades reales y cuenten con el apoyo necesario.

Transparencia y Rendicion de Cuentas: Un mecanismo TIF exitoso requeriria
transparencia en la recaudacion y el uso de los fondos, asi como mecanismos efectivos

para supervisar y evaluar el impacto de los proyectos financiados.

Evaluacion de Riesgos y Beneficios: Se necesitaria una evaluacion sélida de
los riesgos y beneficios potenciales de implementar un mecanismo TIF en Colombia. Esto
incluiria considerar como afectaria los ingresos fiscales, la deuda publica y la equidad

entre diferentes sectores y regiones del pais.
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En ultima instancia, la implementacion exitosa de un mecanismo TIF en Colombia
dependeria de la capacidad del gobierno y las partes interesadas para abordar estos y

otros factores relevantes.

En conclusién, los mecanismos TIF han sido ampliamente utilizados en varios
paises, especialmente en Estados Unidos, como una herramienta para financiar el
desarrollo urbano y la revitalizacién de areas degradadas. A través de los TIF, se busca
capturar el aumento del valor de la propiedad que resulta de la inversion en infraestructura

y desarrollo, y utilizar esos fondos para financiar proyectos y mejoras en la misma area.

Lo anterior permite determinar que, teniendo en cuenta que Colombia ya avanzé
en los espacios normativos para la aplicacion de los mecanismos TIF y que Bucaramanga
cumple con los requisitos establecidos en la legislacion, esta herramienta se convierte en
una oportunidad para la reurbanizacion y mejora de infraestructura de la ciudad al

implementar el distrito TIF.
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CAPITULO Ill. DESARROLLO DEL PROYECTO

Para presentar el desarrollo del este proyecto se realiza la descripcion de los
mecanismos TIF y se evaluan y analizan cada uno de ellos desde aspectos relevantes

en la ciudad de Bucaramanga.

Descripcion comparativa De Los Cuatro Tipos Mecanismos TIF

La Titularizacion de Impuestos Futuros TIF es un instrumento de financiacion,
establecido en el articulo 278 de la Ley 1955 de 2018 y reglamentado mediante el Decreto
1382 de 2020, que promueve el cierre financiero de la infraestructura urbana y vinculada
directamente a los proyectos estratégicos de renovacion urbana, a través de la
titularizacion total o parcial de los mayores valores de recaudo futuro del impuesto predial,
que se generen en las zonas de influencia de cada proyecto. (Asociacion Colombiana de
Ciudades Capitales, 2021)

A continuacion, se presenta una descripcion comparativa de cada uno de los

mecanismos TIF, que permite identificar los aspectos favorables en su implementacion:

BONOS TIF

“PAY —AS-YOU-GO” FINANCE

Mecanismo mas comun. Se asimila a
financiacion municipal y financiacion
municipal con deuda estructurada.

La entidad publica emite bonos
(colocacion publica o privada) sobre la
base de unos ingresos anuales
proyectados en funcion del crecimiento
en el impuesto predial dentro del distrito

TIF. La Entidad publica emisora espera

Se utiliza en ocasiones cuando no es
posible emitir un bono para fondear el
inicio de la construccion del proyecto.
Se asimila a la financiacién de terceros.
La Entidad publica reembolsa costos al
desarrollador privado del proyecto, en
términos y condiciones que se pacten
en contrato entre las dos partes.

Pagos al desarrollador privado se
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repagar el endeudamiento con el

incremento en ingresos tributarios
prediales generado por el proyecto.

Si la entidad otorga el activo que se
esta financiando como garantia total o
parcial de la financiaciéon u otorga una
garantia soberana en beneficio de los
tenedores de los bonos, se habla de un
TIF “sintético” (vs. un TIF “normal” en el
cual la entidad solo grava para el
repago del endeudamiento el

incremento del impuesto predial
causado por el mayor valor de los
inmuebles dentro del distrito TIF). Sin
estas garantias, los tenedores de
bonos asumen el riesgo de repago de

los bonos

hacen anualmente, a medida que se
van obteniendo los mayores ingresos
en impuesto predial dentro del distrito
TIF.
Desarrollador privado financia por
adelantado los costos del proyecto y es
reembolsado durante la vida del TIF
(normalmente 20 afios)

Riesgo para la entidad publica es
menor, comparado con el desarrollador

privado.

FINANCIAMIENTO POR EL
DESARROLLADOR

PAYMENT -IN-LIEU-OF-TAXES

Es una alternativa a la emision de
bonos tradicionales

El desarrollador privado se financia con
deuda bancaria para ejecutar el
proyecto.

La Entidad publica emite una garantia
para asegurar que ayudara al
desarrollador a cumplir con su deuda.
Este mecanismo reduce el riesgo para
la entidad publica y puede reducir costo

y duracion del proyecto.

Definicidon: pago en lugar de impuestos
(PILOTS). Compensa a un gobierno
local parte o todos los ingresos fiscales
perdidos debido a la exencion de
impuestos de una propiedad, o debido
a determinado uso de una propiedad.
El incremento en los impuestos
prediales se deposita en un fondo de
asignacion especial.

Ademas de los PILOTS, un porcentaje
de ciertos impuestos locales generados
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por las nuevas actividades econdémicas
en el area del proyecto se depositan en
este fondo.

e Los ingresos totales en el fondo de
asignacion especial se utilizan para
pagar directamente los costos del
proyecto o para cancelar las

obligaciones financieras emitidas para

pagar los costos del proyecto.

Tabla 3. Descripcién Mecanismos TIF. Fuente: Elaboracion propia. Informacién obtenida de (Building a
Better Working World 2017)

En la tabla 3, se puede obtener una idea mas amplia de las caracteristicas de cada
uno de los Mecanismos TIF, teniendo en cuenta principalmente la fuente de financiacion,
el recaudo futuro de impuestos y el papel que desempena la Entidad Publica, en este
caso de estudio, la Alcaldia de Bucaramanga. Lo cual dara claridad en el propdsito de

cada mecanismo y permite el analisis de los mismos.

Analisis De Los Mecanismos TIF

Se realizdé un analisis legal y prospectivo sobre las condiciones aplicables para un
instrumento TIF, partiendo de la experiencia estadounidense para determinar las
restricciones y oportunidades existentes en el marco normativo nacional y construir sobre

dichas oportunidades mecanismos ajustadas al contexto colombiano.

Adicionalmente, se adelanté un ejercicio de valoracién de cada una de los
mecanismos que permitié establecer qué mecanismos resultan mas eficientes y por tanto

son plausibles de ser aplicadas en la ciudad de Bucaramanga, teniendo en cuenta que:

v" No afectan la capacidad real o potencial de deudor frente a terceros del ente

territorial “implementador” del TIF, y por ende no deben sujetarse al
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cumplimiento y verificacion del régimen de las operaciones de crédito

publico.

v' Permiten mayor autonomia al ente territorial en la estructuracion e

implementacién del proyecto.

v Facilitan la reserva y separacion de la fuente de ingresos.

Se considerd necesario determinar las implicaciones o dificultades existentes para

ceder la renta del impuesto o el delta correspondiente vy si las estructuras financieras que

se podrian utilizar en cada modalidad se encuentran autorizadas especificamente por ley

Dificultades
Afecta Permite mayor
. . para ceder la Facilitan la
capacidad real autonomia al ente
. L renta o el delta, reservay
. o potencial de territorial en la .
Modalidad y las no separacion de
deuda de la estructuracion e
. . i autorizadas la fuente de
entidad implementacion del . .
L especificamente ingresos.
territorial proyecto urbano
por ley.
Bonos TIF X X
Financiamient
o] por el X X
desarrollador
“Pay —as-you-
go”  finance X X
PILOT
Payment —in- X
X X
lieu-of-taxes

Tabla 4. Anélisis Mecanismos TIF. Fuente: Elaboracion propia

Dentro de los anteriores mecanismos se puede establecer la viabilidad del “Pay —

as-you-go” finance PILOT teniendo en cuenta las siguientes consideraciones:

» La administracion municipal debe revisar su politica tributaria en el

otorgamiento de incentivos y beneficios tributarios.

» La estructuracion del patrimonio autbnomo requiere de un grado importante
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de sofisticaciéon para lograr vincular los aportes del equivalente del delta de
los propietarios del proyecto, controlar el aporte, la destinacién y la gestion
del beneficio tributario que ameritan la coordinacién con diversas entidades

de la administracién municipal.

La figura del PILOT entendida como “pagos dirigidos a cubrir directamente
necesidades” puede ser implementada por el municipio a partir de sus facultades
impositivas. De esta forma, el municipio podria delimitar un area de la ciudad o proyecto
especifico en la cual se permitiria que los propietarios de predios ubicados en dicha zona
no deban pagar directamente al municipio el impuesto Predial o cualquiera otro de los
municipales como Industria y Comercio especificamente, sino que aporten el equivalente

al delta de estos tributos al esquema fiduciario que opere y desarrolle el proyecto urbano.

En este mecanismo el esquema fiduciario actuaria como recaudador y ejecutor de
las obras conforme a los aportes que realicen los propietarios de predios al desarrollo del
proyecto urbano y las obligaciones que se fijen al desarrollador del proyecto. De manera

general esta modalidad funcionaria como se ilustra a continuacion:

Operador urbano

Administra directamente o a
i través de un intermediario

i
» Fondo de

Desarrollador < asignacion
Pagos de los costos especial

del proyecto

% impuestos locales
generados por las

7 nuevas actividades

econémicas

Flujo de ingresos
fiscales

Financiacién e
implementacién

Crecimiento

Proyecto del valor

Valor base

llustracion 14 Funcionamiento de la modalidad “Pay —as-you-go” finance PILOT. Fuente: (Building
a Better Working World 2017)
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Teniendo en cuenta el analisis realizado, se selecciona el mecanismo “Pay —as-
you-go” finance PILOT como el mas indicado para la ciudad de Bucaramanga, orientando
el analisis realizado en la minimizacion de riesgos para las Entidades publicas, la

rentabilidad y viabilidad del proyecto estratégico de urbanizacion.

Como resultado de la anterior valoracion, se llegd a priorizar uno de los
mecanismos estudiadas. Luego partiendo nuevamente de la experiencia norteamericana
en relacion con los pasos que normalmente ha surtido la implementacion de instrumentos

TIF, se plantearon las etapas que se deberian desarrollar para cada modalidad priorizada.

Zona Propuesta de Bucaramanga Viable para Implementacion de TIF

Historicamente los diferentes planes urbanos han establecido que la zona central
y en particular el area aledana al Centro Cultural del Oriente corresponde en su mayoria
a un area de actividad comercial y de usos mixtos, con presencia de importantes hitos y
edificaciones histéricas, parques y equipamientos de escala urbana y metropolitana,
como se corrobora en el Codigo de Urbanismo de afio 1982, en el Plan de Ordenamiento
Territorial de Bucaramanga - POT, aprobado en el ano 2000, modificado y compilado en
el afos 2008, y en el plan vigente. En este marco, y con el fin de desarrollar una propuesta
que permita no solo la planificacion general de la zona, sino la implementacién de
acciones concretas, el POT 2014 — 2027 oficializado bajo decreto 011 de 2014, establecio
algunos instrumentos intermedios de planificaciéon, entre los que se encuentran las

Operaciones Urbanas Estratégicas - OUE, y particularmente la OUE Centro.

Un centro mas competitivo, mas atractivo y seguro para visitantes y residentes, se
logra a través de la puesta en marcha de proyectos estratégicos que privilegien el espacio
publico, la oferta ambiental y los flujos peatonales; que destaquen los bienes de interés
cultural y les den nueva vida a las actividades comerciales, promoviendo ademas la

vivienda y la actividad las 24 horas del dia.

Teniendo en cuenta el analisis de las condiciones de Bucaramanga, se plantean
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los siguientes lineamientos para los proyectos estratégicos fundamentales para fomentar

la revitalizacion del Centro, tales como:

v
v

Recualificacion del espacio publico

Racionalizacion de los flujos vehiculares y peatonales

Finalizacion de la rehabilitacion del Teatro Santander y del Centro Cultural
del Oriente.

Promocidn de espacios para la creacion de nuevos Equipamientos
Comunitarios

Cualificaciéon de los espacios comerciales existentes

Nuevas agrupaciones de vivienda, que traigan mas habitantes al centro,
mas calidad de vida y actividad durante todo del dia

Creacién de nuevas plataformas comerciales y edificios de oficinas, que se
conviertan en nuevos espacios para la competitividad, estéticamente

agradables y con mejores calidades ambientales y espaciales.

El area del centro que se propone como foco para la implementacion TIF en

Bucaramanga, la constituye la manzana 068 (Alcaldia de Bucaramanga, 2022), que

cuenta actualmente con:

v
v
v

56 inmuebles con un area total construida de 11.489 m2

Agrupados en 39 terreno-predios (lotes) con un area de 9.449 m2

Espacio publico (andenes) y predios totalizan un area de manzana de
10.800 m2.

El sector presenta una extensa zona en la que se desarrollan principalmente

actividades comerciales, de servicios financieros y dotacionales, toda vez que se ubica

la principal plaza de mercado de la ciudad. Asi mismo se destaca la escasez de areas

con vivienda. En cuanto a las actividades productivas, predomina el comercio general y

en algunos casos, especializado en venta de insumos agricolas, estas actividades se

desarrollan en edificaciones individuales de baja altura, por lo general en predios
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subdivididos que no cuentan con las areas requeridas para parqueo y/o cargue y

descargue de mercancias.

De igual forma, se ubican algunas actividades que han propiciado una percepcion
negativa, problemas tanto de seguridad publica y conflictos sociales como de
contaminacion ambiental, lo que sumado al deficiente estado y dimensién de los andenes
y a la creciente invasion de las areas publicas, contribuyen al deterioro de la zona, pese
a contar con tres de los mas representativos parques de la ciudad, asi como algunas de

las edificaciones de interés cultural en proceso de restauracion.

Asi mismo el sector cuenta con la principal via peatonal de la ciudad, que conecta
con los dos pasajes comerciales mas importantes y tradicionales; esta delimitado por dos
de los principales ejes viales de la ciudad, uno de ellos el corredor troncal del transporte
masivo, y en su interior se ubican algunos de los pares viales mas utilizados, presentando

una congestion vehicular importante.

Por tal razén se realizé un analisis de los diferentes componentes que permitieron

seleccionar el mecanismo TIF mas adecuado y concluir las etapas de implementacion.

COMPONENTES DESCRIPCION

Definido en el Plan de Ordenamiento Territorial, le
apuesta al reconocimiento de una red de centralidades que
conforman el centro ampliado y congregan multiples
Modelo Territorial | actividades y que se encuentran conectados a través de
corredores y nodos de espacio publico, generados en
proporcion armonica con lo construido y articulados con un

sistema de conectividad jerarquizad.

La multiplicidad de actividades que historicamente se
Uso de Suelos han asentado en el sector, como complemento al mercado

central, han generado una saturacion de usos que han
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afectado el espacio publico y han incrementado la congestion,
lo que, sumado a la proliferacién de actividades conflictivas
asociadas a la prostitucion, han contribuido al deterioro de la

Zona.

Movilidad

La confluencia de algunas de las vias mas importantes
de la ciudad, sumado a la ausencia de control efectivo y a la
falta civismo, han convertido el sector en uno de los mas

cogestionados.

Espacio Publico

Aunque existe una importante oferta de espacio publico
efectivo, representada en 3 parques, se evidencia una
utilizacién inadecuada, y solo el parque Santander presenta un
significativo uso apropiado, en principio atribuido al nuevo

diseno.

Servicios Publicos

El principal impacto de la densificacion es de tipo visual
y en algunos casos se pueden generar sensacion de
inseguridad para los transeuntes. La congestion de redes de
servicio es ocasionada por la convergencia de redes de
alumbrado publico y distribucion de redes de media y baja
tension a los predios. Igualmente se presenta el caso de
concentracion por presencia de transformadores y lineas de

transmision de redes de telecomunicaciones.

Estratificacion

En esta zona del Centro se Bucaramanga se encuentran
dos zonas claramente diferenciadas, la noroccidental que tiene
asignado el estrato 2 y la zona con estrato 3 que se ubica en
el nororiente y sur. Con estrato 4 se encuentra parte de las 2
manzanas ubicadas al suroriente sobre la calle 34 entre

carreras 21y 23.

Social

El centro de Bucaramanga se distribuye segun censo
directo en 163 habitantes, 52 viviendas en su mayoria

destinadas a comercio y en menor presencia el uso residencial.
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Se presentan algunos predios destinados a lenocinio y
expendio de drogas que incrementan la percepcion de
inseguridad en la zona, sin embargo, la realizacion de
diferentes obras de adecuacién del parque Centenario, asi
como la rehabilitacién del Teatro Santander son incrementales
de seguridad y mejoramiento urbanistico, posterior a la carrera
21 se desarrollan diferentes predios de servicios que poco a

poco dinamizan la zona.

Tabla 5. Descripcién de los componentes del entorno en la Ciudad de Bucaramanga. Fuente:

Elaboracioén propia. Informacion obtenida de (Camara de Comercio de Bucaramanga, 2020)

De la caracterizacion de la estructura urbana se han establecido sus diferentes

componentes y en ellos, las principales variables que los definen:

» Sistema de actividades y usos del suelo:
o Comercio general y comercio especializado
o Servicios financieros
o Enclaves dotacionales
o Edificaciones de interés cultural
o Escasas areas de vivienda

o Actividades conflictivas

» Sistema de ocupacion del suelo:
o Edificaciones individuales
o Baja altura
o Subdivision predial

o Problemas funcionales

» Sistema de espacio publico:
o Deficientes areas peatonales
o Localizacién de 3 parques
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Invasion del espacio publico

» Sistema de movilidad:

Corredor troncal del sistema de transporte masivo (Cra 15)

Vias de conexion longitudinal (Carreras 17, 19, 21y 22)

Vias de conexion transversal (Av. Quebradaseca y calles 36, 34 Y 33)
Congestion vehicular

Principal via peatonal y pasajes comerciales

> Sistema ambiental:

o Deficiente oferta ambiental

o Focos de contaminacion

» Percepcion

o

o

Inseguridad
Insalubridad
Conflictos sociales

Organizaciones sociales / vecinales

A partir de la caracterizacion inicial del area de planificacion, se realiza la

identificacion de las areas tematicas facilmente reconocibles en el sector, con el fin de

comenzar la delimitacién de sus capacidades, potenciales y los aspectos problematicos

o conflictivos. Lo anterior apunta al logro de un primer nivel de aproximacion a la situacion

real y su potencial desarrollo, que permita acotar las variables del analisis para el

diagndstico urbanistico.

Los ejes tematicos particulares mas relevantes identificados en el sector

evidencian lineas de analisis que permiten conocer y aprovechar las capacidades y

potenciales para el desarrollo del sector. Por tal motivo se realiza un desglose de estas

capacidades potenciales en cada uno de los ejes tematicos o sistemas que configuran la

singularidad del area de planificacion, tal como se presentan a continuacion:
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COMERCIO SERVICIOS ENCLAVES EDIFICACIONES | AREAS DE | ACTIVIDADES
GENERAL Y FINANCIEROS Y  DOTACIONALES |DE INTERES | VIVIENDA CONFLICTIVAS
ESPECIALIZADO | ESPECIALIZADOS CULTURAL
Areas de comercio | Area financiera de | Equipamientos de | Edificaciones de | Desarrollo de
de reconocimiento | reconocimiento servicios urbanos | reconocimiento algunos proyectos
social social social multifamiliares
ACTIVIDADES
JUSOS DEL Gran variedad de Edificaciones Posibilidad de | Edificaciones en | Relativa rapida
SUELO productos empresariales de | ubicacién de | proceso de | ocupacitn de
alta calidad estacion de policia | rehabilitacion edificaciones
Comercio
especializado en
insumos agricolas

Posibilidad
reconfiguracion
predial

de

Posibilidad
reorganizacién

de

Posibilidad para
intervenir predios

DEFICIENTES LOCALIZACION INVASION  DEL
AREAS DE PARQUES ESPACIO
PEATONALES PUBLICO
Escenario del | Posibilidad de

futuro parque del | reconfiguracion y

intercambiador vial | articulacién

Principal corredor | Aceptable Aceptable Alto flujo vehicular | Posibilidad de
del SITM (cra 15) | conectividad conectividad conexién y
urbana N-5/S-N | urbana E-O/ O-E reconfiguracion

Escenario de
futuro parque
intercambiador vial

Posibilidad de | Posibilidad de

reconfiguracién de | ubicacidn de

pargues y mzanas. | puntoes limpios

INSEGURIDAD INSALUBRIDAD | CONFLICTOS ORGANIZACIONES
SOCIALES SOCIALES

Posibilidad de | Posibilidad de | Posibilidad de | Posibilidad de

refuerzo de frentes | educacién acciones fortalecer

de seguridad ambiental sectorizadas organizaciones

llustracién 15 Aspectos potenciales del sector centro - Fuente: Elaboracién propia

A partir de la definicion de los potenciales, se identificaron sus posibles origenes,

causas y consecuencias, con el fin de lograr una jerarquizacion de prioridades e
identificacion de temas relevantes para su analisis, obteniendo como resultado el

siguiente analisis causa efecto, asociado a los potenciales:
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llustracién 16 Analisis causa efecto asociado a los potenciales - fuente
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Una vez identificadas preliminarmente las causas y efectos en cada uno de los
temas y las posibles variables de analisis, se realizan los enlaces que permiten agrupar
causas Yy efectos similares, de tal forma que, en cada eje tematico, se resaltan los

potenciales, asi:

e Ocupacion y del suelo
- Sector subutilizado
- Potencial para la reconfiguracién y revitalizacion urbana
¢ Actividades y usos del suelo
- Referente urbano (comercial, empresarial, equipamientos)
- Potencial para el desarrollo de vivienda
e Movilidad - Corredores de conectividad (principal del SITM y complementarios)
- Potencial para el reforzamiento y la reconfiguracion espacial
e Espacio publico - Subutilizacion de areas y escasa oferta de ejes
- Potencial para la oferta de espacio publico
e Sistema ambiental
- Precaria oferta
- Potencial para organizar e integrar acciones
e Percepcién
- Nichos de actividades y grupos de interés

- Potencial para la integracion y articulacion de acciones

De igual forma que con la identificacién de potenciales, se particularizan los mas
evidentes conflictos detectados inicialmente en el sector, en cada uno de los ejes

tematicos.



comerciales

COMERCIO SERVICIOS ENCLAVES EDIFICACIONES | AREAS DE | ACTIVIDADES
GENERAL Y | FINANCIEROS Y  DOTACIONALES | DE INTERES | VIVIENDA CONFLICTIVAS
ESPECIALIZADO | ESPECIALIZADOS CULTURAL

Desorganizacion | Insuficientes areas | Insuficientes areas | Subutilizacion de | Escasa oferta de | Incompatibilidad
de actividades | de parqueo de parqueo edificaciones proyectos de usos

Baja calidad de la

Aglomeracion  de

Aglomeracion  de

Carencia de

Oferta de vivienda

Carencia de areas

invasion del Es. Pa

oferta comercial taxis taxis y wvehiculos | conocimiento  de | transitoria de baja | de parqueo
particulares oferta cultural calidad

Conflictos de Subutilizacion  de | Demora en Conflictos de

movilidad e edificaciones ejecucion de obras movilidad e

invasion del Es. Pa

Saturacion de

Saturacion de

Incumplimiento de

Subutilizacion de
lotes

técnicas y mobiliario

parques

mobiliario

manzanas predios normas urbanas
Baja calidad | Conflictos de | Conflictos de | Alta ocupacion del
urbanistica y | movilidad e | movilidad e | suelo
arquitectonica invasion del Es. Pu | invasion del Es. Pa
Alta ocupacion del | Alta ocupacion del | Baja calidad | Sub utilizacion del
suelo suelo urbanistica y|suelo sobre el
arquitectonica corredor del SITM
DEFICIENTES LOCALIZACION INVASION ~ DEL
AREAS DE PARQUES ESPACIO
PEATONALES PUBLICO
Di iones D 4 1. ion de I 1) de
inadecuadas areas publicas andenes, pargues
y vias
Carencia de | Subutilizacién o | Desorganizacion
condiciones uso inadecuado de | de  actividades y

Sub utilizacién del
corredor del SITM

Falta de
continuidad de la
seccion vial

Deficiente seccion
wial

Sobre  utilizacion
de ciertos
corredores

Invasisn de
andenes, pargues
y vias

Falta de control y

Falta de control y

Pargueo no
regulado en
calzadas

Falta de
mantenimiento  y
control

Deficiente ornato y | Ausencia de dreas

disposicién de | adecuadas de

especies dispesicion y acopio

INSEGURIDAD INSALUBRIDAD | CONFLICTOS ORGANIZACIONES
SOCIALES SOCIALES

Aumento de focos | A i de | Estig ionde | Bajo nivel de

de inseguridad conciencia civica | algunos conflictos | convocatoria ¥

acciones

Consumo y venta
de drogas vy
prostitucion

Deficiente condicidn
higiénica de algunos
establecimientos

Prostitucion y
vulnerabilidad de

nifios y jovenes

Falta de recursos y
apoyo institucional

67

llustracién 17 Conflictos asociados a los potenciales identificados - fuente: elaboracion propia

A partir de la definiciéon de los conflictos, se identificaron sus posibles origenes, causas

temas relevantes para su analisis, obteniendo como resultado el siguiente analisis causa
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Identificadas preliminarmente las causas y efectos en cada uno de los temas y las
variables, se realizan los enlaces que permiten agrupar causas y efectos similares, de tal

forma que, en cada eje tematico, se resaltan los conflictos, asi:

e Ocupacion y del suelo
- Sector subutilizado
- Deterioro de la estructura urbana
¢ Actividades y usos del suelo
- Falta de control y respeto por las nhormas urbanas
- Pérdida de atractivo urbano
e Movilidad - Falta de control y corredores no planificados
- Pérdida de oportunidad para la intermodalidad y articulacion de medios de
transporte
e Espacio publico
- Saturacion de areas y desarticulacién de acciones
- Deterioro y sobre utilizaciéon
e Sistema ambiental
- Generacion de residuos y desarticulacion de areas ambientales
- Contaminacion y subutilizacién de areas con potencial ambiental
e Percepcion
- Falta de acciones integrales, ausencia de control e irrespeto por las
normas

- Pérdida de identidad y desintegracion social

Modelo De Implementaciéon Del Mecanismo TIF Seleccionado

En el Centro de Bucaramanga cada vez es mas evidente la subutilizacion vy el
deterioro de importantes areas, la invasion del espacio publico, la congestidn vehicular,
asi como la pérdida de espacios peatonales; lo que ha propiciado el desarrollo de

actividades informales y serios conflictos con las actividades comerciales tradicionales.
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Este escenario ha desencadenado la expulsién de la vivienda, lo que trae consigo una

marcada pérdida de calidad y animacién urbana.

El abandono del Centro por la poblacion residente acentua el abandono estatal y
el desinterés del sector privado para realizar inversiones en proyectos productivos e

inmobiliarios (Camara de Comercio de Bucaramanga, 2020).

Particularmente, el sector aledafio al Centro Cultural del Oriente presenta un alto
nivel de conflictividad, generado por la presencia de una importante cantidad de
actividades que han afectado y desplazado la vivienda, y que a su vez coexisten en

permanente tension con las actividades productivas formales de la zona.

Este complejo panorama habria influido notoriamente en la dificultad para
desarrollar proyectos como la restauracion del Teatro Santander o la rehabilitacion y
puesta en funcionamiento del Centro Cultural y la plaza San Mateo, entre otros (Camara

de Comercio de Bucaramanga, 2020).

Teniendo en cuenta la informacion analizada hasta el momento y las condiciones
socioeconémicas del pais y de Bucaramanga, se define como viable para la ciudad la
implementacion de un distrito TIF y una vez analizado y definido los factores a tener en

cuenta, se definen las siguientes etapas de implementacién del mecanismo TIF:
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Etapa Actores Actividades
Departamento de = Diagnostico del marco normativo en
Planeacién Municipal. materia de ordenamiento territorial y
ETAPA 0 plan de desarrollo.

Politica Local
del TIF.

= Diagnostico sobre proyectos
urbanos y fuentes de financiacion.

= Diagndstico informacion catastral.

= Definicion proyectos piloto.

= Adopcién del manual de procesos

para la implementacién del TIF

ETAPA 1.

Investigaciéon

de

Planeacion Municipal.

Departamento

Empresa de Desarrollo

Estudios de prefactibilidad.
de

definidos en etapa anterior.

= Priorizacion los  proyectos

= Evaluacion de la necesidad del TIF.

inicial
Urbano = Diagnéstico urbano e inmobiliario.
= Diagnostico financiero.
Departamento de | Estudios de Factibilidad.
Planeacién Municipal. = |dentificacion plena del area del
proyecto.
Empresa de Desarrollo = Andlisis tributario especifico:
ETAPA 2. Urbano -Recaudo  predial base, tarifas,
Definicion del beneficios tributarios aplicados en la
proyecto zona, estimaciobn recaudo futuro,
urbano a | Secretaria de definicion de  obras, identificar
financiar con | Hacienda potencialidades de aplicacion TIF con
TIF base en otros impuestos)

Secretaria Gestion vy
Territorial/
de

Control
Subsecretaria

Catastro

= Definicion de la modalidad TIF a
aplicar.
-Evaluacion y recomendaciones de la

modalidad TIF seleccionada.
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ETAPA 3
Delimitacion
del Distrito TIF,

en el marco
del
instrumento
de

planificaciéon y

Departamento
Administrativo  de
Planeacion.
Subsecretaria de
Catastro-Secretaria
de Gestién y control
territorial.

Comité de

Direccionamiento

Delimitacion del Distrito TIF, en el marco
del instrumento de planificaciéon y
gestion correspondiente que adopte la
operacion urbana en un acto
administrativo diferente.

Formulacién y adopcioén / o modificacion
de la operacion urbana especifica. (Esta
decisién se podria adoptar en el marco

de la delimitacion del Distrito TIF o de

gestion. estratégico. manera separada).
Secretaria de . Acuerdo municipal emanado del
Hacienda Concejo a través del cual se establezca
Concejo Municipal el beneficio.
Constituir un patrimonio auténomo,
Administracion actuando como fideicomitente, en asocio
municipal y/o con inversionistas  privados, y/o
Operador urbano. propietarios de predios, aportantes de
recursos en lugar de impuestos a una
cartera colectiva
Patrimonio » Recaudo de aportes en lugar de
ETAPA 4 autbnomo a través impuestos, de los propietarios.

Implementacién

de carteras

colectivas.

Patrimonio
auténomo -
fiduciaria-
desarrollador o]

promotor privado.

= Contratacion de las obras

Secretaria de

Hacienda

= Control del aporte en lugar de

impuestos como beneficio tributario.
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ETAPA 5
Evaluacion

Seguimiento

y

Secretaria de » |nstrumentalizacion del control del

Hacienda pago de aportes en lugar de
impuestos por la fiduciaria y la cartera
colectiva.

Secretaria de = Acuerdo municipal emanado del

Hacienda Concejo a través del cual se establezca

Concejo Municipal

el beneficio.

Tabla 6. Modelo propuesto de implementacion de Distrito TIF fuente: elaboracién propia

La aplicacion de este mecanismo otorga al municipio de Bucaramanga plena

autonomia para dirigir y separar de su patrimonio a través de la cesion del delta a la

Fiducia, o el beneficio tributario del pago de los aportes de desarrollo de un proyecto

urbano, en el que participe el municipio y/o el operador urbano, sin afectar la capacidad

de endeudamiento el municipio ni la de la entidad que actue como operador.
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CAPITULO IV RESULTADOS OBTENIDOS

En este capitulo de la investigacion se mostrara los resultados obtenidos después
del analisis de los mecanismos TIF y las condiciones socioecondmicas del centro de la
ciudad de Bucaramanga a través de los diagramas causa — efecto de los potenciales y

conflictos del sector identificado como el mas viable para la implementacion del distrito.

Lo primero que se presenta es la delimitacion del area propuesta como distrito TIF,
ya que se establece un sector del centro, el cual esta conforme a lo estipulado en el POT
vigente para la ciudad de Bucaramanga y se considera por el analisis causal realizado el

que mejores condiciones de valorizacion contempla para la ciudad.

Delimitaciéon del area propuesta para TIF

El modelo territorial definido en el Plan de Ordenamiento Territorial le apuesta al
reconocimiento de una red de centralidades que conforman el centro ampliado y
congregan multiples actividades y que se encuentran conectados a través de corredores
y nodos de espacio publico, generados en proporcion armoénica con lo construido y
articulados con un sistema de conectividad jerarquizado. El modelo de ocupacién
promueve una ciudad densa y compacta, potenciando la renovaciéon urbana con
generacion de espacio publico, con lo que es clara la apuesta por la densificacion racional
y equilibrada del suelo en ciertas zonas centrales, que provean espacios publicos de

calidad.

Se ubican algunas actividades que por su naturaleza han propiciado una
percepcion negativa, contaminacion ambiental, inseguridad y conflictos sociales. Lo
anterior se suma al deficiente estado y escasa dimension de los andenes, asi como a la
creciente invasion de las areas publicas, contribuyen al deterioro de la zona, pese a
contar con tres de los mas representativos parques de la ciudad, asi como algunas de

las edificaciones de interés cultural en proceso de restauracion.
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Teniendo en cuenta el area delimitada en el POT con motivo de la Operacion
Urbana Estratégica 05 — Centro, y a partir de los analisis de diferentes aspectos
funcionales, se ha definido como la mejor opciéon para Distrito TIF un sector mas
homogéneo que configura el area de planificacion, delimitada por las carreras 15 y 23,
entre la Av. Quebrada Seca y la calle 34; y de la carrera 15 a la carrera 20, hasta la calle
37.

De la delimitacion presentada se establece que es necesario realizar un ajuste al
poligono definido en el POT, en virtud de las relaciones funcionales que se evidencian en
el sector y al potencial para articular programas y proyectos que incidan directamente en
la revitalizacion del centro de la ciudad. El poligono propuesto como distrito TIF incluye
la articulacién de los 3 parques existentes en el sector: Santander, Centenario y Antonia

Santos, éste ultimo no incluido en la delimitacion original.

llustracién 19 Delimitacion area Bucaramanga para Distrito TIF - Fuente: Elaboracion propia
utilizando Google Earth
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De lo anterior se establece que el sector representa un potencial para construir

una vision de futuro que permita:

v’ Integrar acciones y proyectos (publicos y privados)

v' Reforzar condicién de referente urbano (comercial, servicios,
equipamientos, historico)

v' Racionalizar el aprovechamiento del suelo (relacién espacio publico /

espacio privado)

Reconfigurar la oferta de vivienda (nuevos desarrollos)

Reforzar y reconfigurar la infraestructura vial (intermodalidad)

Mejorar la oferta de espacio publico (integrar parques y ejes peatonales)

Mejorar la oferta ambiental (paisajistica y saneamiento basico)

AN N NN

Reforzar las organizaciones sociales de base

Asi mismo, se concluye que en el sector se presentan conflictos atribuidos a los

diferentes actores, y que representan una amenaza:

Por parte de las autoridades:

v' Carencia de una vision integral
v Desarticulacién de acciones
o Proyectos urbanos (espacio publico, movilidad, equipamientos)
o Programas sociales (emprendimiento, drogadiccién, habitantes de
calle, prostitucion, etc.)
v" Acciones de bajo impacto (aisladas / deficiente disefio, baja calidad)
v Falta de control:
o Seguridad
o Usos del suelo
o Vial

o Ambiental
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Por parte de los ciudadanos:

v Incumplimiento de normas (urbanas, viales, ambientales)
o Usos del suelo no permitidos
o Construcciones ilegales
o Parqueo prohibido (privado, taxis, intermunicipal, abastecimiento)
o Invasién del espacio publico (comercio formal e informal)
v Deficiente calidad de negocios / edificaciones

v Carencia de sentido de pertenencia, liderazgo / desarticulacion de acciones

Teniendo en cuenta las disposiciones del POT vigente de Bucaramanga, se
presentan las condiciones que establece el documento (Alcaldia de Bucaramanga, 2014)
para los diferentes tratamientos urbanisticos que deben ser tenidos en cuenta en esta

area delimitada.

Renovacion urbana: se aplica a los sectores que requieren acciones integrales

para la rehabilitacion o transformacién del espacio publico y/o de las construcciones para
aprovechar su potencial. Igualmente aplica en sectores que presentan aprovechamientos
muy bajos en relacidén con su potencial, por ende, se permite que los predios tengan una
mayor densificacion, garantizando coherencia entre la intensidad del uso del suelo y el
sistema de espacio publico. Para el sector, solo aplica la modalidad de reactivacion en

sus tres sub-modalidades.

o Modalidad de Reactivacion, sub-modalidad: la renovacién puede hacerse
por manzanas y/o frentes de manzana mediante proyecto urbanistico
general y licencias de construccion sin que se requiera adelantar el tramite
de plan parcial. Hasta tanto se ejecute el desarrollo por manzana o frente
de manzana, se debe cumplir con la norma basica.

o Modalidad de Reactivacion, sub-modalidad: permite una mayor
densificacion de los predios, propiciando englobes y buscando mayor
coherencia entre las intensidades de uso del suelo y densidades edilicias

con el sistema de espacio publico que las soporta.
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o Modalidad de Reactivacién, sub-modalidad: aplica en zonas de la ciudad
con alta concentracion de actividades econdmicas y mezcla de usos que
requiere concurrencia de acciones para reforzar espacial y funcionalmente
su rol como centralidades e incentivar la localizacién y disposicion
organizada de nuevas actividades, edificaciones adecuadas para los usos

y espacio publico de calidad.

Consolidacion: se aplica a los sectores urbanizados y/o desarrollados en los cuales

se regulan las construcciones manteniendo o ajustando la adecuada relacion entre la

estructura del espacio publico, los equipamientos y la intensidad de los usos del suelo.

o Consolidaciéon urbana: se aplica en sectores de la ciudad, urbanizaciones,
conjuntos, o proyectos de vivienda en serie, que conservan sus
caracteristicas urbanas, viales, espacio publico, dotacionales y ambientales
y deben mantenerse como orientadoras de los procesos de construccion.
Para el sector, se aplica en el mercado central (carreras 15y 16 con calles
31 y 33), en los predios de la curia (calle 33 con carrera 21) y en la

Congregacién Mariana (carrera 20 entre calles 36 y 37)

Conservacion: orientado a definir las normas urbanisticas y acciones necesarias

para proteger, recuperar, y poner en valor las areas afectadas de los Bienes Inmuebles
de Interés Cultural y/o sectores del ambito nacional, departamental o municipal, asi como

su zona de influencia.

o Modalidad de Conservacion de Bienes Inmuebles de Interés Cultural del
Grupo Arquitectonico: se aplica a edificaciones de arquitectura habitacional,
institucional, comercial, industrial, militar, religiosa, para el transporte y a
obras de ingenieria que poseen valores histéricos, culturales, simbdlicos o
de reconocimiento social.

o Sub-modalidad Individual: incluye las edificaciones singulares, relevantes

por su tendencia estilistica, de disefo, materiales o técnicas constructivas
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y/o época de origen o constitucion, que deben mantenerse o recuperarse.
o Esta sub-modalidad aplica para el Centro Cultural del Oriente, el Teatro
Santander, la fechada de la Plaza San Mateo, el predio UIS Bucarica, el

Club del Comercio y el Sagrada Familia.

Este planteamiento urbanistico tendiente a la revitalizacion del sector, parte de la
estructuracion de una vision sistémica de los elementos constitutivos de la estructura
urbana, teniendo como referente, la proporcionalidad y dialéctica entre los espacios
publicos y privados. Para ello se parte de la premisa de garantizar el refuerzo de la
vocacion del centro como prestador de servicios urbanos, como referente comercial y
como un area que cuenta con algunos de los mas importantes equipamientos, bienes

cultural y parques de la ciudad.

Asi mismo, se debe atender la dinamica y las condiciones especiales que plantean
algunas zonas dentro de la zona, como es el caso de las areas consolidadas ubicadas
entre las calles 34 y 37, que ameritan un tratamiento espacial, tendiente a la
recualificacion del espacio publico existente, al desarrollo puntual y estratégico de nuevas
edificaciones de vivienda sobre plataformas comerciales, y a la organizacion de las

actividades de comercio.

En este contexto, se plantea el refuerzo de la centralidad a través de la generacion
de las condiciones adecuadas para el desarrollo organizado de las actividades
comerciales, de servicios y residenciales, en articulacion con el entorno, integrando

proyectos de escala urbana, y desarrollos inmobiliarios integradores.

La propuesta urbanistica descrita se desarrolla a partir de dos ejes fundamentales,
que buscan optimizar y racionalizar la ocupacion del suelo, generando un equilibrio entre

el espacio publico y las areas privadas:

v’ Articulacion del sector con el entono, mediante la integracién de proyectos

urbanos y la formulacién de nuevos proyectos:
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Continuidad de la red vial
Conformacioén de corredores ambientales

Proyectos inmobiliarios de borde

v Reorganizacion de la estructura urbano funcional: a través de la articulacion

de los parques existentes y la generacion de una nueva red de espacios

publicos que permita la integracion de la infraestructura vial, con los

proyectos inmobiliarios, las edificaciones dotacionales y los bienes

culturales del sector:

(@]

Ajuste del trazado de las manzanas ubicadas hacia la av.
Quebradaseca

Optimizar la ocupacion y el aprovechamiento del suelo, generando
centros de manzanas de uso publico

Generar un desarrollo organizado de actividades comerciales
Impulsar la oferta masiva de vivienda y la dotacion de los
equipamientos requeridos por los nuevos residentes.

Articular los equipamientos, los bienes de interés cultural y la nueva
oferta organizada de comercio, servicios y vivienda.

Conformar una red de espacios publicos integrando corredores
ambientales

Reorganizar la infraestructura vial e incentivar el transporte no

motorizado

Adicionalmente, es necesario tener en cuenta que, para la implementacion de este

tipo de proyectos en la ciudad, se requieren de modificaciones normativas municipales,

asi como, adaptacioén a la legislacion nacional para tener una adecuada ejecucién de los

proyectos a considerar dentro de un distrito TIF.
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Modificaciones normativas en Bucaramanga para implementacion de un
distrito TIF

La Estructura Administrativa del nivel central del municipio de Bucaramanga
(Alcaldia de Bucaramanga, 2023), esta conformada por las siguientes dependencias que
se muestran en la ilustracion 19; del analisis conjunto de la mision y objetivos de cada
una de estas dependencias, se considera que aquellas que estan vinculadas con el
Proyecto de Renovacion Urbana e implementacion de un Distrito TIF, son
fundamentalmente: la Secretaria de Planeacion, la Secretaria de Infraestructura y la

Secretaria de Desarrollo Social, teniendo un rol principal la Secretaria de Planeacion

ORGANIGRAMA
MUNICIPIO DE BUCARAMANGA-ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL
‘ DESPACHO ALCALDE
‘ OFICINA DE CONTROL INTERNO DISCIPLINARIO }ﬁ% OFICINA CONTROL INTERNO DE GESTION ‘
| SECRETARIA JURIDICA | | oriciNa bE vaLORIzZACION | | ISABU |
| SECRETARIA DE PLANEACION | OFICINA ASUNTOS | INVISBU |
| SECRETARIA DE HACIENDA | INTERNACIONALES | INDERBU |
EMAB
\ SECRTARIA ADMNISTRATIVA | DEPARTAMENTO | ?
i 5 ADMINISTRATIVO DE LA [ mcT |
| SECRETARIA DE EDUCACION | || DEFENSORIA DEL ESPACIO | IMEBU |
PUBLICO (DADEP
[ SECRETARIA DEL INTERIOR | ( ) " CAJA DE PREVISION SOCIAL |
| SECRETARIA DE INFRAESTRUCTURA | || UNIDAD TECNICA DE [ DIRECCION DE TRANSITO |
SERVICIOS PUBLICOS
| SECRETARIA DE DESARROLLO SOCIAL | | METROLINEA H
| SECRETARIA DE SALUD Y AMBIENTE | | AREAMETROPOLITANA |
| BOMBEROS |
| ACUEDUCTO METROPOLITANO |—

llustracion 20 Estructura Administrativa de Bucaramanga fuente: (Alcaldia de Bucaramanga, 2023)

La Secretaria de Planeacion tiene muchas mas funciones destinadas al
seguimiento de la planeacion territorial y presentacion de proyectos de inversién, no hay
funciones especificas como operador urbano o de ejecucion de proyectos urbanos
especificos, excepto la que se senala para la ejecucion y desarrollo de los planes

parciales de renovacion urbana y de desarrollo.
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En este punto es importante sefialar, que las funciones deberian ser actualizadas
porque el POT trae otros instrumentos de planeamiento y de gestion urbanistica ademas
de los planes parciales de renovacion urbana y desarrollo, como son las operaciones
urbanas estratégicas, dentro de las cuales se encuentra la operacidon urbana estratégica

del Centro, entre otras.

Pero teniendo en cuenta que las operaciones urbanas estratégicas corresponden
un elemento estructurante del POT, tal y como lo definen los articulos 461 y 462 del
mismo, cuya finalidad es agrupar, articular y programar “distintos proyectos publicos,
privados y/o de iniciativa mixta, teniendo la posibilidad de complementarlos y articularlos
con las decisiones de planificacién urbana, de forma tal que propicien la transformacion
de las zonas donde se desarrollan™. Inclusive, sefiala el Articulo 468 del POT como
actuaciones sobre el territorio que deben ser previstas en el Plan de Desarrollo en el

programa de ejecucion de cada administracion las operaciones urbanas estratégicas.

No obstante, lo anterior, la Secretaria de Planeacion tiene unas funciones
generales que la hacen competente para toda la formulacion, desarrollo y vigilancia de
los planes, estrategias y politicas necesarias para el desarrollo sostenible del municipio,
en este caso siendo la implementacion de un distrito TIF parte de las estrategias de
ordenamiento del territorio y de los programas de ejecucion de los planes de desarrollo

les correspondera formularlo y desarrollarlos.

Por otra parte, la Secretaria de Infraestructura, podria afirmarse que las funciones
en relacion con el proyecto de renovacidon urbana son esencialmente de ejecucion de
Componente Juridico 155 Diagndstico obras, de liderazgo, direccion y guia, interventoria
en todo lo relacionado con infraestructura, equipamiento y mobiliario urbano, y obras

publicas.

Para el area de intervencion por los resultados iniciales del diagnéstico en la

implementacion de un distrito TIF se requiere intervencion en infraestructura de espacio
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publico, de movilidad, intervencion en conservacion de Bienes de Interés Cultural. Para
la etapa de formulacion, basados en la matriz de desarrollo institucional, enfatiza en que
aspectos se requiere intervenir en obra publica en el sector. De las funciones de la
Secretaria de Infraestructura, puede deducirse que su participacion en el Proyecto de
implementacion de un distrito TIF es esencial sobre todo en los programas y proyectos
de los sistemas de movilidad y espacio publico, sin embargo, esta secretaria no tiene
ninguno vinculo ni con la planeacion de la inversion ni con la del ordenamiento del

territorio, ella es una simple ejecutora de proyectos.

Adicionalmente, la implementacién de un distrito TIF requiere de un trabajo por
parte de la Secretaria de Desarrollo Social fuerte, especialmente en las actividades de
alto impacto que se realizan en la zona como la prostitucion, drogadiccion, también en el
traslado de usos nos permitidos como los industriales de alto impacto o los mismos del
uso de los predios en casas de lenocinio. Para el area de intervencién se requiere
mediacion publica en estos aspectos sociales, y de traslados de usos a sectores

permitidos.

El analisis de la implementacion de un mecanismo TIF se debe complementar con
el estudio de los elementos del marco normativo para la aplicacion del instrumento TIF.
Se debe tener en cuenta el alcance del TIF como instrumento financiero, las condiciones
presupuestales asociadas a las condiciones fiscales del municipio, al manejo y gestion
del delta del predial y los parametros que se encuentran hoy en la normativa del municipio

de Bucaramanga.

Como punto de partida, se enfatiza que no existe en el ordenamiento juridico
colombiano regulaciéon especifica sobre la implementaciéon del instrumento TIF en
ninguna de sus modalidades. En ese orden de ideas, el desarrollo del mecanismo debe
seguir reglas generales establecidas para tipologias financieras o tributarias similares o
analogas que sean relevantes, atendiendo a condiciones de tipo legal a nivel nacional y

otras que deberian incorporarse en la estructura normativa local.



84

En esta medida, es necesario precisar que para la aplicacion de las modalidades
de TIF que se han priorizado, desde el punto de vista financiero y tributario, no se pueden
reglamentar por el municipio, bajo el entendido que su implementacion en el marco
normativo colombiano, se daria a través de la aplicacion de estructuras financieras y de
contratacion creadas por la normativa nacional y desarrolladas por decretos del ejecutivo
nacional, sobre las cuales las administraciones municipales no cuentan con potestad

reglamentaria.

Ahora bien, como se evidencia que, para la implementacion de los subsistemas de
financiacion de los proyectos urbanos, se requiere la definicion de un marco juridico de
lineamientos de actuacion que determine procedimientos aplicables y entidades
responsables. Asi mismo, como incorporar en el POT municipal los mecanismos TIF
como instrumentos de financiacion, los impuestos y los bonos de deuda publica para la

emision de FIRI, este ultimos una de las posibles modalidades de TIF.

Por esta razén, como se detallara mas adelante, se recomienda la expedicion de
un decreto municipal que desarrolle los procedimientos de delimitacion, adopcion e
implementacion de los Distritos TIF y la implementacion de diferentes modalidades TIF,
como desarrollo de las fuentes de financiacién relacionadas con tasas e impuestos, cuyas
condiciones de aplicacion pueden ser definidas por la administracion municipal segun lo

prevean en la actualizacion del POT.

A continuacién, se exponen los aspectos financieros mas relevantes para la

implementacién del TIF:

Autorizacion de ley o del gobierno nacional

En términos generales, para adoptar o implementar cualquiera de las tipologias
TIF descritas no se requiere una ley que asi lo autorice. Solo se requiere agotar pasos
operacionales propios de las respectivas tipologias financieras autorizadas por el marco

normativo vigente.
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En esta medida, para cada una de las modalidades estudiadas y de acuerdo con

el modelo u operacion financiera en que se soportan, es preciso seguir procedimientos

especificos, la adopcion del instrumento financiero o tributario elegido por el concejo

municipal y autorizaciones del nivel nacional que incluye:

v

Registrar los empréstitos y contratos de créditos de proveedor en la
Direccion de Crédito Publico del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico.

En el caso de la emisidn de bonos, obtener autorizacion del Ministerio de
Hacienda y Crédito Publico.

Para la celebracion de una asociacion publico privada, obtener concepto
previo favorable del Departamento Nacional de Planeacion, cuando el
contrato es cofinanciado por la Nacion.

Obtener validacién de la operacion de asociacion publico privada por parte
de entidades financieras de segundo piso para presentacion al Ministerio
de Hacienda y Crédito Publico.

Registrar el contrato de asociacién publico privada ante el Ministerio de

Hacienda y Crédito Publico.

Impacto en la sostenibilidad fiscal del municipio

Sobre el impacto que produce en la sostenibilidad del municipio la implementacion

de las modalidades TIF estudiadas es necesario diferenciar el mecanismo a través del

cual se manejan los recursos recaudados y se produce la “separacion” del delta.

La implementacién de las operaciones antes mencionadas supone un titulo juridico

de gasto que le permita a la entidad territorial titular disponer de los recursos provenientes

del mayor valor del impuesto predial, o delta producido por aplicacion del instrumento TIF.

En estos términos se entiende como titulo juridico la causa juridica eficiente que sustenta

la erogacion del tesoro publico municipal.
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A continuacion, se explican cuales serian los titulos de gasto que subyacen a las

operaciones mencionadas:

o Esto supone que el municipio haya celebrado un acuerdo de voluntades con
otra persona natural o juridica, de derecho publico o privado en virtud del
cual debe realizar gasto publico como contraprestacion a la adquisicion de
bienes o servicios. Previo a la celebracion de un contrato, la entidad estatal
debe contar con el respectivo certificado de disponibilidad presupuestal vy,

posteriormente a su celebracion, con el registro presupuestal.

o Si en virtud del contrato, la entidad se obliga a realizar pagos que afecten
presupuestos de vigencias subsiguientes, o se pacta que la entidad recibira
bienes o servicios en dichas vigencias, debe contar con la autorizacion del

Concejo para comprometer vigencias futuras.

No obstante, lo anterior, tratandose de operaciones de crédito publico, las normas
presupuestales expresamente indican que la celebracion de estas no debe estar
precedida de la autorizacion para comprometer vigencias futuras, debiendo someterse

las mismas a la legislacion de crédito publico.

Finalmente, existe la posibilidad que el contrato celebrado no suponga la
realizacion de pagos futuros, sino la cesion temporal pero definitiva, total o parcial de una
renta que la era propia a la entidad territorial, pero que a partir de la cesidn pertenece a

un tercero.

Es relevante, para los efectos de esta investigacion, precisar que en los modelos
que implican afectacion del presupuesto de gastos, en primer lugar, la renta que financia
el gasto (delta del predial), se debe registrar como un ingreso de la entidad, para
posteriormente registrar el gasto financiado con cargo a dicha renta (gasto amparado
con la apropiacion anual para atender el servicio de la deuda afectada en forma definitiva

con los registros presupuestales y/o vigencias futuras que soportan los pagos
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contractuales).

Por el contrario, si se trata de una cesion de rentas a la que se obliga la entidad
en desarrollo del contrato, entendida esta como la transferencia de la renta en firme, pero
de caracter temporal, de la entidad territorial a un tercero (patrimonio autonomo, entidad
descentralizada etc), tal operacion no implica afectacion del presupuesto de gastos
durante el tiempo en que la renta es cedida, sino un menor valor del ingreso de la entidad
territorial, en la cuantia equivalente a la renta cedida, que pasa a ser un ingreso del ente

cesionario.

Para la utilizacion de cualquiera de estas figuras es imprescindible analizar la
politica fiscal general del municipio, en cuanto a la presupuestacion y proyeccion de sus
rentas en el Marco Fiscal de Mediano Plazo (MFMP), en la cual si esta proyectando los
ingresos futuros por el desarrollo de proyectos urbanos para respaldar otras obligaciones
el efecto de una cesion de la renta de manera permanente e irrevocable directa para el
proyecto urbano, tendra sus impactos en menores ingresos para otros gastos, pero en

impacto fiscal general es neutro.

Orden contenida en una ley o acto administrativo valido: Ahora bien, puede
que el titulo de gasto no obedezca a la existencia de un contrato legalmente celebrado
por la entidad territorial sino a la decision del ente competente de transferir o ceder una
renta, total o parcialmente, a un tercero, normalmente una entidad descentralizada por
servicios del orden municipal, para que este ejerza las funciones que legalmente le

corresponden.

Debe precisarse que, en el caso del municipio de Bucaramanga, quien debe tomar
esa determinacion es el Concejo Municipal, quien puede ordenar transferir o ceder una
renta a una entidad descentralizada de orden municipal para cumplir las funciones
asignadas. Si la decision es transferir la renta, dicha transferencia debe incorporarse
anualmente en el respectivo presupuesto de la entidad territorial, dentro del presupuesto

de gastos. Por el contrario, si el Concejo decide ceder la renta al tercero, la renta cedida
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debe dejar de computarse como ingreso de la entidad territorial y pasar a ser ingreso del
tercero, sin que a futuro haya que computarse la renta cedida como gasto, pues

constituye un menor valor del ingreso de la entidad territorial a futuro.

Efectos fiscales de las modalidades de TIF analizadas: Para precisar el grado
de impacto fiscal de la operacion, y los requisitos que se requieren para su celebracion,
debe distinguirse la situacion y la forma proyeccion y compromisos de sus ingresos en el
Marco Fiscal de Mediano Plazo de la entidad antes de la realizacion de esta, y su

situacion fiscal después de celebrada.

Previamente a la celebracion de todas las operaciones de crédito publico la entidad
territorial o la entidad descentralizada deben sujetarse a las normas respectivas. En
consecuencia, si la entidad territorial asume la posicion de deudor frente a terceros como
consecuencia de la operacién, debera acreditar, antes de la celebracion de la operacion
y durante la vida de esta, el cumplimiento de los indicadores de sostenibilidad y solvencia
de la Ley 358 asi como los limites de gasto previstos en la Ley 617. Igualmente, tal

operacion consume el cupo de endeudamiento otorgado por el Concejo Municipal.

En las operaciones off balance, en este caso la seleccionada como mecanismo
TIF “pay as you go” no hay lugar al cumplimiento de las disposiciones de crédito publico,
ni a verificacién de indicadores de las Leyes 358 y 617, ni consumen el cupo de
endeudamiento de la entidad, pues la entidad territorial no asume posicién de deudora
frente a terceros. A pesar de ello, la entidad territorial asume compromisos con la entidad
descentralizada de transferirle una renta, bien sea por decision del Concejo como
transferencia presupuestal, o por existir un flujo de pagos derivado de un eventual
contrato a celebrarse con ella, durante un tiempo determinado, renta que por
responsabilidad fiscal debe ser considerada una inflexibilidad presupuestal y por tanto
excluirse del computo de los ingresos futuros de la entidad territorial.

En forma similar, deberan descontarse de la estimacion de ingresos futuros las

rentas cedidas pues estas ya no pertenecen a la entidad cedente (ente territorial) sino al
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ente receptor de la misma. Asi las cosas, aunque los modelos de implementacién de TIF
calificados como off balance, no son operaciones de crédito publico, ni convierten a la
entidad territorial en deudora, su ejecucion evidentemente supone que el delta del predial
ya no sea considerado como ingreso de la entidad territorial y por ende su ingreso futuro
producto del delta si es proyectado en el Marco Fiscal de Mediano Plazo no va a poder

ser usado para otros gastos.

Administracion v recaudo de los recursos del TIF

La fuente del recurso para financiar cualquiera de las modalidades TIF es un tributo
de propiedad de los municipios. Por lo tanto, los recursos recaudados serian de libre
destinacion, sin embargo, en todos los casos, el ingreso debe ser recaudado por el
municipio (sujeto activo y titular de la renta), quien no puede celebrar contrato o convenio
alguno mediante el cual pretenda delegar en terceros la administracién, fiscalizacion,
liquidacion, cobro coactivo, discusion, devoluciones e imposicion de sanciones

relacionadas con los tributos de su propiedad (Ley 1386 de 2010).

En este orden de ideas, en todas las modalidades TIF analizadas de caracter
financiero, los recursos pagados por los contribuyentes deben ingresar a las arcas
municipales, ser administrados, controlados y vigilados por el municipio directamente en

virtud de su potestad indelegable de administracién tributaria.

Condiciones para la destinacion e inversién de los recursos provenientes de
un TIF: En la medida que los recursos que sirven de soporte al instrumento TIF provienen
de una renta tributaria, la cual, si bien constituye renta de propiedad de los municipios y
por tanto de libre destinacion, tal libertad no alcanza a ser soporte para que el destino del
recaudo permita financiar costos privados, quedando entonces reservado Unicamente
para financiar infraestructura, bienes y/o servicios publicos que estén vinculados al

desarrollo de un proyecto urbano.
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Al respecto, el articulo 355 de la Constitucién Politica de 1991, prohibe que el
Estado entregue auxilios o donaciones a favor personas naturales o juridicas de derecho

privado y en esta medida buscd evitar que existiera “erogacion fiscal en favor de un

particular sin que ella tenga sustento en ninguna contraprestacion a su cargo”. Asi la

cosas, no es admisible que los recursos producto del recaudo del TIF en ninguna de las
modalidades apalanquen de algun modo costos que deberia asumir un actor privado
dentro del proyecto, razon por la cual en su estructuracion resulta importante delimitar el
alcance de la inversion en aras de tener certeza del gasto que se considerara elegible;
esta condicidn constituye una de las grandes diferencias entre el TIF norteamericano y
sus modalidades de implementacion en el pais, en tanto en los estados unidos los gastos

legibles incluyen apalancar costos privados.

En relacion con las condiciones de destinacion de los recursos obtenidos en la
aplicaciéon del TIF, ademas de tener claro que como se deriva de la aplicacion de un
recurso de origen tributario, su destino solo puede ser para financiar inversion publica,
dada su naturaleza se debe entender también como un instrumento de financiacion del
desarrollo urbano, y por ende le seran aplicables las disposiciones que definan las

entidades territoriales un su plan de ordenamiento territorial (POT).

De esta forma, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 38 de la Ley 388 de 1997,
desde el POT se deberan definir los mecanismos que garanticen el reparto equitativo de
las cargas y los beneficios derivados del ordenamiento urbano entre los respectivos
afectados, para lo cual se fijaran obligaciones urbanisticas a cargo de los propietarios del
suelo y de las administraciones municipales para soportar la financiacién de los costos

que impliquen las actuaciones urbanisticas.

Implementacion de un Catastro Multipropésito alineado con el POT

En la ultima década se inicid una transformacion en el uso de la informacion
catastral, buscando aplicarla para temas adicionales a la determinacién de la base
gravable del Impuesto Predial Unificado (IPU). Estas nuevas aplicaciones se orientarian
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a generar informacion de utilidad para el ordenamiento territorial y la planeacion del
desarrollo social y econdmico. Esta ampliacion en el uso de la informacién catastral es lo
qgue se ha denominado el enfoque multipropésito, debido a que surgen nuevas finalidades

o propositos diferentes al netamente fiscal.

La construccién del catastro por medio del registro sistematico y permanente de la
informacion fisica, juridica y econémica de los predios, integrada con la informacion del
Registro Inmobiliario, del Registro Mercantil y otros Sistemas de Informacién Territorial
(ambiental, social, econdmica, étnica, etc.), convierte a la informacion geografica
generada en un insumo fundamental para la formulacion e implementacién de diversas
politicas publicas, en los procesos de toma de decisiones en todos los niveles de gobierno

y en beneficio de los ciudadanos.

Las diversas aplicaciones del enfoque multipropdsito facilitan la interaccion entre
fuentes de informacion que potencia la capacidad institucional y de respuesta en diversos
campos. Por estas razones para la implementacion del catastro multipropdsito en el Area
Metropolitana definimos un modelo de madurez, que permitiria ir conociendo el grado de

avance que tiene la entidad respecto al objetivo final.

Modelo de madurez

* Integracién otras
Empresas de servicios publicos.

Ava nza d (o) * Integracién Registro Mercantil.

Integracién servicios publicos Acueducto

Integracion Poligonos multicrimen. * Modelo econométrico
calculo de avaltios

: o7 < 2 o catastrales.
* Estratificacién armonizada Catastro-Hacienda-Planeacién

Intermedio
Conflictos de uso de suelo.

* Ordenamiento social de |a propiedad: POT

BaS|C0 * Integracion con Registro

Fines fiscales

Abril 2023 Junio 2023  Octubre 2023
Tiempo

llustracién 21 Modelo de Madurez del catastro multipropésito del Area Metropolitana de Bucaramanga -
Fuente: Elaboracién propia — informacién obtenida de (Alcaldia de Bucaramanga, 2023)
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El modelo de madurez esta compuesto por tres fases, la primera el modelo basico
que incluye integrar el catastro con registro y con las capas del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) para alcanzar un catastro apropiado para fines fiscales; la segunda que
es el modelo basico que incluye compartir informaciéon con el municipio, especialmente,
con la Secretaria de Planeacion para lograr un catastro multiproposito adecuado para
fines de planeacién urbana; y la tercera fase que incluye un modelo avanzado implica la
interoperabilidad de informacién con empresas de servicios publicos, con la Camara de
Comercio y otras entidad publicas y privadas que administren bases de datos o registros
que no tengan un vinculo directo con la informacién predial, para alcanzar un catastro

multipropédsito de utilidad para fines econdmicos y sociales.

Como resultado del proceso de implementacion del catastro multipropdsito en el

area metropolitana de Bucaramanga se pueden resaltar las siguientes experiencias:

Para la estandarizacion de los estratos socioeconémicos con empresas de
servicios publicos, se adelanté un proyecto cuya meta fue actualizar la informacién de
los suscriptores del acueducto a nivel de la manzana catastral. Se usé un algoritmo para
identificar la manzana mas cerca a la cual pertenece cada suscriptor, de tal forma que
pudo ser identificado si el estrato socioecondmico registrado por la empresa de servicios
publicos correspondia con la informacion oficial que reposa en la Secretaria de

Planeacién del Municipio.

El cruce del uso del suelo del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) con las
actividades econdémicas desarrolladas por los comerciantes inscritos en el
Registro Mercantil, permite identificar zonas de alta conflictividad. A través del uso
de tecnologia de cruce geografico y alfanumérico de bases de datos del registro mercantil
de la Camara de Comercio de Bucaramanga y de Catastro Multipropdsito, se pudo
contrastar si las actividades mercantiles registradas por los comerciantes correspondian

con las indicadas en el POT para ser desarrolladas en dichas zonas.
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La especializacion de los datos del Registro Mercantil administrado por la
Camara de Comercio permite conocer la distribucion de las empresas y empleos en el
territorio del area metropolitana de Bucaramanga, facilitando la identificacion de
aglomeraciones econdémicas. Contar con mapas de como se distribuyen los empleos
reportados y las empresas es clave para la planeacion territorial y para la toma de
decisiones del sector publico y del privado. La experiencia lograda a través de la
aplicacion de procesos de matching deterministico, seguido de procesos de matching
probabilistico en una base de datos que utiliza las direcciones como llaves primarias es
replicable a ases similares, o que permite acercarse a una estandarizacién de la forma

como se interrelaciona el catastro con otras fuentes de informacion.

La actualizacion masiva de cambios de propietario (Mutaciéon de Primera) es
la evolucién en el proceso consolidar la interoperabilidad entre el Catastro administrado
y la base de datos de reportes que periddicamente remite la Superintendencia de
Notariado y Registro (SNR), en la que se identifican las operaciones efectuadas en las
notarias del territorio que hayan desembocado en la modificacion del titular del derecho
de dominio de los inmuebles que alli reposan. Estas anotaciones deben cumplir con unas

condiciones especificas para que se pueda efectuar la automatizacion del tramite:

La compraventa reportada debe corresponder al 100% del predio (por lo tanto, no
se admiten compraventas de derechos de cuota).
Soélo puede existir un propietario final del inmueble (no se realiza la

interoperabilidad con predios que tienen mas de un propietario).

La generacién automatica de cartografia del area metropolitana de
Bucaramanga con redes neuronales permite acercar la brecha entre la informacion
cartografica que se tiene del territorio y la realidad inmobiliaria que se presenta en el
municipio. A través del entrenamiento de modelos de redes neuronales (Inteligencia
artificial) capaces de identificar y sefalar predios, y de caracterizar el uso de suelo al
diferenciar entre unidades residenciales, parques, zonas urbanas en general y zonas

rurales, teniendo como base solamente la ortofotografia, se puede lograr como resultado
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la caracterizacion necesaria, es decir la cartografia, lo que implica tener la informacion

geografica actualizada y a disposicion para multiples usos.

Si bien es cierto que el enfoque multipropdsito amplia las aplicaciones de la
informacion catastral en otros sectores, no por ello olvida la razén por la que se hizo
necesario inicialmente: el fortalecimiento de la hacienda municipal al brindar seguridad
juridica de las caracteristicas econdmicas de los predios. Por lo que el incremento de
ingresos tributarios a través de la eficiencia en los procesos de conservacion y
actualizacion catastral, siendo estos los que fundamentalmente permiten mantener
vigente la informacion fisica, juridica y econdmica de los predios, ocurre por incrementos
en los avaluos catastrales por motivos técnicos. A nivel de actualizacion el municipio de
Bucaramanga ha generado el proceso de renovacion del inventario de los inmuebles;
desde la accion de conservacion se ha desarrollado un proceso que tiene por objeto
mantener actualizados todos los documentos catastrales y la informacion relacionada con

los bienes inmuebles, los cuales se hallan sometidos a permanentes cambios.
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CONCLUSIONES

1. Los mecanismos TIF surgieron en los Estados Unidos en el contexto de una
realidad historica especifica (posguerra) con el fin de responder a unas necesidades
publicas y politicas especificas (renovacion urbana). En esa realidad especifica,
planificadores urbanos a nivel estatal y local “crearon” el TIF dentro de un marco
constitucional particular en el que los estados (como poseedores de poder constitucional
fundamental de la unién) reconocen amplia autonomia a las ciudades para gestionar sus
asuntos, en virtud de esa organizacion constitucional, los estados expiden leyes
habilitantes especificas con amplias potestades para que se puedan adelantar

mecanismos TIF.

2. En nuestro modelo de estado centralista con sistema de descentralizacién fiscal
los municipios solo pueden aplicar lo que la ley les permite y autoriza. Adicionalmente
existen restricciones constitucionales y legales de hacer erogaciones de recursos
publicos a privados y de delegar en privados la administracion y control de las rentas
tributarias. El analisis de las diferentes tipologias de TIF en el marco legal colombiano,
determind que son mas eficientes aquellas que:

e No afectan la capacidad real o potencial de deudor frente a terceros del
municipio implementador del TIF, y por ende no deben sujetarse al
cumplimiento y verificacion del régimen de las operaciones de crédito
publico.

e Permiten mayor autonomia al ente territorial en la estructuracion e
implementacién del proyecto.

e Facilitan la reserva y separacion de la fuente de ingresos. Adicionalmente,
es preciso descartar aquellas que implican dificultades para ceder la renta
o el delta, y las no autorizadas especificamente por ley.

3. El POT de Bucaramanga debe establecer una estructura que permita

materializar en areas de intervencion estratégica para cuyo desarrollo se defina el
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Sistema Municipal de Ordenamiento Territorial, compuesto a su vez por los Sistemas
Fisico Espaciales y los Sistemas Institucionales de Gestion. El TIF entendido como el uso
de impuestos como instrumento de financiacion, se encuentra dentro del Sistema de
Gestién para la Equidad Territorial en el cual se definen las condiciones de articulacion
de los instrumentos de gestidén y de planificacidn para garantizar el principio de reparto
equitativo de cargas y beneficios. En este sentido, con el fin de contar con claridad
suficiente sobre el contexto previsto para aplicar el TIF en la modalidad “pay as you go
finance” y de esta forma identificar condiciones relevantes para la implementacién de
otras modalidades TIF, resulta pertinente entender aspectos relevantes asociados a la

gestion de actuaciones urbanisticas y de la aplicacion del subsistema de financiacion.

4. Para la implementacion de cualquiera de las modalidades propuestas es
importante tener en cuenta:

e La definicidon de operaciones y proyectos urbanos en el marco de su POT o
los instrumentos que lo desarrollen, a la que se le puedan aplicar
instrumentos como el TIF.

e Contar con claridad sobre los procedimientos asociados a la adopcién de
proyectos urbanos a través de instrumentos de gestion y planeacién (macro
proyectos urbanos, planes parciales, etc.).

e Definir criterios claros de distribucion de cargas y beneficios.

5. Es importante cuando estén en la fase de adopcion del distrito que decide la
aplicacion de la modalidad TIF, para hacer independiente la aplicacion del instrumento
con la situacion fiscal del municipio, proyectar en su Marco Fiscal de Mediano Plazo los
ingresos futuros provenientes del delta a recaudar por el desarrollo del proyecto, en la

medida que con ellos se podra solventar los instrumentos de financiacion.

6. Bajo la modalidad “pay as you go finance”, la implementacion de un instrumento
TIF se daria al definir un area o un proyecto que pueda generar mayor valor recuperable
a través del recaudo de impuestos en el marco del cual las infraestructuras publicas

pueden ser ejecutadas y operadas por un actor privado. De esta forma, de acuerdo con
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las caracteristicas del proyecto y las necesidades de infraestructura publica, se podrian

plantear dos posibilidades:

Celebracion de un contrato de asociacidn publico privada cuyo objeto sea
la construccion, operaciéon y mantenimiento de toda la infraestructura
publica del proyecto urbano o area de intervencion estratégica a la cual se
destinaran los recursos TIF recaudados. En este esquema los recursos
recaudados a través del TIF serian una de las fuentes de pago para la APP.
Celebracion de un contrato de asociacién publico privada cuyo objeto sea
exclusivamente la ejecucion, mantenimiento y operacion de una obra de
infraestructura publica especifica en el marco del proyecto de renovacion

urbana.

En cualquiera de las modalidades indicadas, los recursos recaudados (delta)

serian destinados por parte de la entidad concedente para pagar contra vigencias futuras

la ejecucién de la obra y los costos de financiacion asociados.

7. El municipio de Bucaramanga debe crear una politica publica TIF que tenga

como finalidad vincular la aplicacién del TIF como instrumento financiero en el desarrollo

de proyectos urbanos, definiendo su articulacion con la estructura del POT, precisando

las modalidades que resultarian aplicables, el tipo de proyectos financiables y el

procedimiento general para su implementacion. Es necesario que la administracion

municipal adelante una serie de actividades que le permitan abordar el estudio de los

siguientes elementos:

Estructura del POT y proyectos urbanos de liderazgo del municipio.
Instrumentos adoptados o0 a adoptar relacionados con proyecto especificos.
Marco base de instrumentos de financiacién establecidos por el POT y
reglas de distribucion equitativa de cargas y beneficios.

Composicion general de ingresos (tributarios y no tributarios) del municipio
y de las zonas o areas de intervencion en los proyectos urbanos a financiar

con los instrumentos TIF.
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8. A partir de la identificacion inicial de posibles proyectos urbanos, se deberia
establecer una priorizacién de los proyectos seleccionados y adelantar los estudios
puntuales de pre factibilidad que permitan determinar para aquellos que se consideren
prioritarios:

e Condiciones de financiacién del proyecto tanto en obras publicas como de
inversion privada.

e Potencialidades de aplicacion de las modalidades TIF que se hayan definido
en la Politica.

e Determinacidén de condiciones urbanisticas del area donde se localiza el
proyecto.

e |dentificacion de instrumentos de planeacién y gestion de suelo aplicables

de acuerdo con lo previsto en el POT.

9. Dado que se trata siempre de un proyecto urbano que contara como fuente de
financiacion con el mecanismo TIF, sera necesario que se defina en la adopcion o en el
ajuste al instrumento de planificacion correspondiente la forma en la que esta fuente de
financiacion se coordinara con otras posibles fuentes de financiacion aplicables y con las
reglas y condiciones establecidas en el POT para los sistemas de distribucion equitativas
de cargas y beneficios de los instrumentos de planificacién que lo complementan y
desarrollan. En cualquier caso, la expedicion o ajuste de las decisiones administrativas
correspondientes debera incluir la definicion exacta del ambito geografico especifico-
Distrito TIF- sobre el cual se realizara la implementacién del TIF y adicionalmente se
considera que dicha delimitacion requerira del estudio y visto bueno del Consejo de

Direccionamiento Estratégico del POT de Bucaramanga.

10. Teniendo en cuenta las condiciones socio econdmicas de la ciudad de
Bucaramanga, la seleccion del posible distrito TIF busca la concurrencia de estamentos
publicos y privados en torno a una visién integral y articulada del territorio, de tal forma
que se optimice la implementacion de estrategias, acciones y proyectos detonante. Sin
embargo, estos procesos requieren una institucionalidad coherente con los propdsitos y
acciones necesarias para liderar la implementacion de proyectos estratégicos. En este
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sentido, es indispensable coordinar las iniciativas publicas y privadas, haciendo énfasis
en la participacion de los diferentes actores sociales directamente involucrados, para lo
que se requiere fortalecer la Secretaria de Planeacién municipal en el campo especifico
de la planificacion y gestion de las operaciones urbanas estratégicas, y realizar alianzas

con el sector privado para la ejecucion de proyectos de revitalizacién urbana.

11. La seleccion del centro como posible distrito TIF en la ciudad de Bucaramanga
permite viabilizar la implementacion de proyectos de revitalizacion del centro, siendo
indispensable reconocer que el mayor potencial del sector esta representado por su
fuerte vocacion como referente comercial y de prestador de servicios urbanos; en su
amplia posibilidad para activaciéon de la oferta de infraestructura patrimonial y cultural; en
la necesidad de articular los espacios publicos con la infraestructura vial, los servicios
ambientales, y la nueva oferta de vivienda y actividades comerciales organizadas; lo que
en definitiva contribuye, a la revitalizacion urbana mediante la apropiacion social de los
espacios colectivos. Todo esto conllevando a la valorizacidon del sector y a la
revalorizacion de los escenarios culturales, racionalizando y optimizando la ocupacién y
el aprovechamiento del espacio privado; de tal forma que se fortalezca su vocacion
comercial y de servicios, en articulacion con una nueva actividad residencial. En este
sentido, cobra vital importancia la escala del proyecto urbano, como eje de la
transformacioén, para lo cual se requiere adoptar una institucionalidad acorde, y unos
mecanismos de gestidn que permita su articulacion con una escala mayor como lo son

los mecanismos TIF.

12. Se identifica que la evoluciéon en el avalluo catastral total de la ciudad de
Bucaramanga debe estar encaminado en la implementacion del catastro multipropdsito
metropolitano, ya que este proceso no solo es esencial para garantizar la seguridad
juridica en el territorio, sino también para conservar el valor de las propiedades en la
ciudad manteniendo actualizada de forma permanente los cambios en los valores del

suelo por la dinamica inmobiliaria en una ciudad que esta en crecimiento econdémico.
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