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1. DIMENSION FUNCIONAL

1.1. VIVIENDA

El Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) define la vivienda como
un espacio independiente destinado a ser habitado por una o mas personas (DANE,
2018). Desde una perspectiva de bienestar social y desarrollo a escala humana, la
calidad de vida esta estrechamente ligada a la funcionalidad del sistema de vivienda.
En este marco, y conforme a lo dispuesto en el numeral 4.2 del Decreto Nacional 1232
de 2020 (Presidencia de la Republica de Colombia, 2020), la vivienda se analiza como
un componente esencial de la dimensién funcional.

La Ley de Vivienda 2079 de 2021 (Congreso de la Republica de Colombia, 2020). define
la vivienda como un espacio fisico que cumple con ciertas caracteristicas de
habitabilidad y calidad, cuyo valor no supera un limite especifico, ademas de estar
regulada por la politica de vivienda Esta ley busca asegurar el acceso a una vivienda
digna, reducir el déficit habitacional y promover proyectos de interés social.

Por su parte, el articulo 2.1.1.1.1.1.2.2.1 del Decreto 1077 (Presidencia de la Republica
de Colombia, 2015) define la vivienda de Interés Social (VIS), como la que reune los
elementos que aseguran su habitabilidad, estandares de calidad en disefio urbanistico,
arquitectonico y de construccién cuyo valor maximo es el que se establezca en las
normas que regulan la materia para este tipo de viviendas. Asimismo, reconoce a la
vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP) como aquella vivienda de interés social cuyo
valor maximo es el que se establezca en las normas que regulan la materia para este
tipo de viviendas.

A nivel local, el Decreto 0241 de Tunja no define expresamente el término "vivienda";
sin embargo, hace referencia a soluciones habitacionales y a la asignacion de unidades
de vivienda a hogares vulnerables dentro de un contexto de subsidios distritales y cierre
financiero para la adquisicién de estas. En esencia, este decreto busca regular la
asignacion de viviendas a través de mecanismos como subsidios y planes de
financiacién, enfocandose en hogares con ingresos limitados y que cumplan con ciertos
requisitos.

En este marco, el presente andlisis aborda la tipologia de vivienda (clases y tipos), asi
como su situacién segun el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda de 2018,
diferenciando entre viviendas habitadas, desocupadas, temporales y con ausencias
permanentes. También se identifican las unidades con uso exclusivo residencial, uso
mixto y no residencial.

Se incluyen los proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS), Vivienda de Interés
Prioritario (VIP) y vivienda no VIS desarrollados en la ciudad, junto con los datos sobre
el area aprobada para construccién reportados por las curadurias urbanas al DANE y a
la Oficina Asesora de Planeacion del municipio.

Ademas, se analiza el déficit habitacional en zonas urbanas y rurales, y se estima la
demanda futura de vivienda en un horizonte de 12 afios, considerando distintos factores
de crecimiento. Finalmente, se contextualiza el sistema de vivienda dentro del marco
normativo internacional, nacional y local.
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En sintesis, la vivienda es reconocida como un componente esencial del bienestar social
y del desarrollo humano, entendida no solo como un espacio fisico habitable, sino
también como un derecho regulado por normas nacionales y locales que buscan
garantizar condiciones de dignidad, calidad y accesibilidad. Diversos marcos normativos
como la Ley 2079 de 2021, el Decreto Nacional 1232 de 2020, el Decreto 1077 y
normativas locales como el Decreto 0241 de Tunja, establecen lineamientos claros
sobre la definicién, clasificacion, requisitos de habitabilidad y mecanismos de acceso a
la vivienda, especialmente para los sectores mas vulnerables. Este marco legal permite
analizar y proyectar de manera integral la oferta, el déficit habitacional, la demanda
futura y las soluciones habitacionales en funcion del crecimiento urbano y las politicas
publicas, promoviendo asi el acceso equitativo a una vivienda digna.

1.1.1. Marco normativo del sistema de vivienda

e Constitucion Politica de Colombia de 1991

El articulo 51 reglamenta el derecho a una vivienda digna, para lo cual determina que el
Estado fijara las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promovera
planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiacién a largo plazo
y formas asociativas de ejecucion de los programas de vivienda.

o Ley3de 1991

El inciso primero del articulo 6, modificado por el articulo 28 de la Ley 1469 de 2011,
define el Subsidio Familiar de Vivienda como "un aporte estatal en dinero o en especie,
que podra aplicarse en lotes con servicios para programas de desarrollo de
autoconstruccién, entre otros, otorgado por una sola vez al beneficiario con el objeto de
facilitar el acceso a una solucién de vivienda de interés social o interés prioritario de las
sefialadas en el articulo 5 de la presente ley sin cargo de restitucion, siempre que el
beneficiario cumpla con las condiciones que establece esta ley”

o Ley 388 de 1997

Esta ley tiene como objetivo principal garantizar el acceso a una vivienda digna para
todos los ciudadanos, reconociéndola como un derecho fundamental y un componente
esencial del bienestar social. Para ello, establece lineamientos claros sobre la
regulacién, construccion, localizacion y acceso a soluciones habitacionales adecuadas,
seguras y sostenibles dentro del territorio nacional. Asimismo, promueve un equilibrio
entre el desarrollo urbano y la proteccion del medio ambiente, impulsando modelos de
ocupacion del suelo que favorezcan la sostenibilidad, el uso racional de los recursos
naturales y la adaptacion al cambio climatico.

La ley también fomenta la planificacion urbana integral e inclusiva, reconociendo la
importancia de la participacién ciudadana en los procesos de toma de decisiones
relacionados con el ordenamiento territorial, el disefio de politicas de vivienda y la
ejecucion de proyectos urbanos. De esta manera, se busca que las decisiones sobre el
desarrollo del territorio respondan a las necesidades reales de la poblacion, respeten el
entorno natural y contribuyan a la construccion de ciudades mas equitativas, resilientes
y con mejor calidad de vida.
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o Ley 2079 de 14 de enero de 2021

La Ley 2079 de 2021 tiene como proposito reconocer y fortalecer la politica publica del
Estado en materia de habitat y vivienda, orientada al disefio y adopcién de normas que
complementen el marco regulatorio dentro del cual se formula y ejecuta la politica
habitacional urbana y rural. Su objetivo central es garantizar el ejercicio efectivo del
derecho a una vivienda y un habitat dignos para todos los colombianos.

La ley asigna al Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio la responsabilidad de liderar
este proceso, estableciendo los instrumentos técnicos, administrativos, juridicos y
financieros necesarios para la formulacion, implementacion y seguimiento de los
programas y proyectos habitacionales, tanto en zonas urbanas como rurales.

Ademas, complementa la politica publica de vivienda, aborda el déficit habitacional y
fomenta la construccién de vivienda de interés social (VIS). También establece
condiciones para estandarizar las tasas de interés de los créditos hipotecarios con el
FNA y ofrece estimulos para la construccién de vivienda rural, entre otros.

e Decreto 0241 de 2014 (Acuerdos Municipales 014 de 2001 y 016 de 2014)

El Decreto no trata directamente temas de vivienda. Este se enfoca en aspectos
relacionados con el uso del suelo y la construccion, especificamente en la regulacion de
usos del suelo, tipologias edificatorias y normas urbanisticas para el desarrollo del
municipio. No se presentan articulos especificos sobre subsidios de vivienda o
programas de acceso a vivienda en el decreto analizado.

e Decreto 1077 de 2015

Este decreto incorpora las modificaciones realizadas al Decreto Unico Reglamentario
del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio desde la fecha de su expedicion, consolidando
y actualizando el marco normativo que rige la politica de vivienda en Colombia. En
particular, el Libro 2 del decreto aborda el régimen reglamentario del sector, incluyendo
aspectos fundamentales como el subsidio familiar de vivienda de interés social en areas
urbanas, alineado con disposiciones de leyes como la Ley 49 de 1990 y la Ley 32 de
1991.

Entre los principales temas que reglamenta se encuentran:

o Subsidio familiar de vivienda: Establece los requisitos, condiciones y
procedimientos para acceder a subsidios de vivienda de interés social, facilitando
el acceso de hogares vulnerables a soluciones habitacionales dignas.

e Reconocimiento de edificaciones: Regula el proceso mediante el cual se
reconocen edificaciones existentes, en especial aquellas que presentan riesgos
estructurales o cuya formalizacién es necesaria para que los hogares accedan a
subsidios de vivienda.

¢ Proyectos de renovacion urbana: Introduce disposiciones especificas para la
asignacion de subsidios en el marco de proyectos de renovacion urbana,
promoviendo la revitalizacion de zonas deterioradas y el mejoramiento integral
del habitat urbano.
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e Operacion de las Cajas de Compensacion Familiar: Modifica aspectos
relativos al manejo de recursos del Fondo para la Vivienda de Interés Social
(FOVIS), optimizando la operacion y destinacion de estos fondos por parte de
las cajas de compensacion.

¢ Adquisicién de vivienda usada: Establece las condiciones bajo las cuales los
hogares pueden acceder a subsidios para la compra de vivienda usada,
ampliando asi las posibilidades de acceso a vivienda formal y adecuada.

En general, este decreto busca fortalecer el acceso efectivo a la vivienda digna,
garantizar una gestién transparente y eficiente de los recursos publicos destinados a
este fin, y contribuir al desarrollo urbano ordenado e incluyente del pais.

1.1.2. Anadlisis del marco normativo urbanistico sobre el sistema de
vivienda

Comprende un conjunto de leyes, decretos y disposiciones reglamentarias que orientan
la formulacion, implementaciéon y control de politicas publicas relacionadas con el
acceso a soluciones habitacionales, la planificacién del territorio y la promocion de
vivienda digna, adecuada y sostenible. Este sistema regula aspectos como la gestidon
del suelo urbano y rural, la construccion de proyectos habitacionales, el ordenamiento
territorial y el desarrollo de vivienda de interés social (VIS) y prioritario (VIP), con el
propodsito de reducir el déficit habitacional, garantizar condiciones minimas de
habitabilidad y fomentar la equidad en el acceso a la vivienda. La Tabla 1 presenta los
componentes normativos del sistema de vivienda.

Tabla 1. Marco normativo

Marco Normativo Objeto de reglamentacion
Constitucion
Politica de El articulo 51 reglamenta el derecho a una vivienda digna.

Colombia 1991

Ley 388 de 1997 |Ley de ordenamiento territorial

Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal,
compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras disposiciones.
La presente ley tiene por objeto reconocer la politica publica de habitat
y vivienda como una politica de Estado que disefie y adopte normas
destinadas a complementar el marco normativo dentro del cual se
formula y ejecuta la politica habitacional urbana y rural en el pais, con
el fin de garantizar el ejercicio efectivo del derecho a una vivienda y
habitat dignos para todos los colombianos.

Emitida por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, adopta la
Politica Publica de Vivienda de Interés Social Rural, la metodologia
para focalizar beneficiarios de subsidios de vivienda rural, y
reglamenta el subsidio familiar de vivienda rural en sus modalidades
de vivienda nueva y mejoramiento

Ley 9 de 1989

Ley 2079 de 2021

Resolucion 0536
de 2020
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Marco Normativo Objeto de reglamentacion

Por medio del cual se compilan las disposiciones contenidas en los
Acuerdos
Municipales 0014 de 2001 y 0016 de 2014. (POT)

Decreto Municipal
0241 de 2014

Acuerdos
Municipales 014
de 2001 y 016 de
2014

POT plan de ordenamiento territorial y su modificacién

Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.
El aprovechamiento econdmico del espacio publico en el municipio de
Tunja, se podra realizar sobre el conjunto de sus elementos
constitutivos y/o complementarios, segun lo sefialado por el articulo
2.2.3.1.5 del decreto.

Define lineamientos técnicos para el seguimiento y evaluacion de la
politica de vivienda, incluyendo el sistema de informacion y el
seguimiento a indicadores de déficit y calidad de la vivienda.

Por el cual se modifica parcialmente el Decreto 1077 de 2015, en lo
Decreto 490 de relacionado con las condiciones del programa de promocion de
2023 acceso a la vivienda de interés social "Mi Casa Ya" y se dictan otras
disposiciones.

Decreto Nacional
1077 de 2015

Decreto 1232 de
2020

Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de
1.1.21. Empresa Constructora de Vivienda de Tunja — Ecovivienda

En el marco de la politica publica de vivienda del municipio de Tunja, se destaca la
creacion de la Empresa Constructora de Vivienda de Tunja — Ecovivienda, cuya base
legal se encuentra en el Acuerdo Municipal No. 0012 del 2 de mayo de 2001, mediante
el cual se constituyo el Instituto de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana del
Municipio de Tunja (INVITU). Este acto administrativo definié a INVITU como un
establecimiento publico de orden municipal, con autonomia administrativa, personeria
juridica, presupuesto propio y patrimonio independiente.

El objetivo principal de INVITU, estipulado en su articulo 5°, corresponde al desarrollo y
ejecucion de politicas de vivienda de interés social tanto en zonas urbanas como rurales
del municipio, actuando como entidad operativa y articuladora de programas
habitacionales. Por su parte, el Acuerdo Municipal No. 006 del 10 de febrero de 2003
introdujo modificaciones al Acuerdo 0012, particularmente en su articulo 8° sobre la
integracion institucional y en los literales b) y c¢) del articulo 18, fortaleciendo asi la
estructura organizativa y funcional de la entidad.

Ecovivienda, como evolucidon de INVITU, continda siendo una herramienta clave en la
implementacion de proyectos habitacionales dirigidos a las poblaciones mas vulnerables
de Tunja, contribuyendo a la reduccion del déficit habitacional y al cumplimiento del
derecho constitucional a una vivienda digna.

Mediante el Acuerdo Municipal No. 034 del 3 de diciembre de 2009, se subrogé el
Acuerdo 012 de 2001 y su modificaciéon posterior (Acuerdo 006 de 2003), transformando
oficialmente al INVITU en la Empresa Constructora de Vivienda de Tunja — Ecovivienda.
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Esta entidad fue ratificada como un establecimiento publico de orden municipal, con
autonomia administrativa y financiera, personeria juridica, presupuesto propio y
patrimonio independiente.

El acuerdo redefinié la conformacion y funciones de la Junta Directiva, y en su Articulo
5°, establecié como objetivo principal de Ecovivienda el desarrollo, consolidacion y
ejecucion de las politicas de vivienda de interés social (VIS) e interés prioritario (VIP),
tanto en areas urbanas como rurales del municipio de Tunja. Ademas, se le asigné la
responsabilidad de aplicar la reforma urbana y rural conforme a leyes nacionales como
la Ley 9 de 1989, Ley 2 de 1991, Ley 3 de 1991, entre otras, asi como el Decreto 2190
de 2009 y sus disposiciones complementarias.

Ademas, el Articulo 6° reafirma su misién institucional: liderar acciones para reducir el
déficit habitacional cuantitativo y cualitativo, consolidando soluciones habitacionales
dignas y sostenibles para la poblacién vulnerable del municipio.

Por otra parte, el Acuerdo 034 de 2009 fue modificado por el Acuerdo 002 de 2025 en
cuanto a su objeto, funciones y se dictan otras disposiciones

“Articulo 6. OBJETO. EI establecimiento publico del orden municipal EMPRESA
CONSTRUCTORA DE VIVIENDA DE TUNJA — ECOVIVIENDA , tendra como objeto
aplicar la reforma normativa en los términos previstos en la ley con la finalidad de
disminuir brechas habitacionales , a través de actuaciones integrales de vivienda y sus
sectores conexos ; ademas debera atender las necesidades de vivienda en el municipio
de Tunja promoviendo su acceso, especialmente las relacionadas con vivienda de
interés social (VIS) y vivienda de interés prioritario(vip), asi como los demas sectores
conexos a esta, indispensables para el bienestar general.

Para tal fin podra desarrollar planes, programas y proyectos de administracion de
inmuebles, infraestructura publica y/o privada , nacionales, departamentales y
municipales a través de actos y/o contratos , convenios y alianzas, promoviendo a su
vez, la integracion habitacional con entornos saludables y sostenibles y todas aquellas
que se requiera en aras de promover la vivienda digna y el habitat sostenible, en
situaciones normales o de calamidad que estén viviendo las familias o las comunidades,
de acuerdo con las competencias que le asigne la ley”

“Articulo. 7 FUNCIONES DE ECOVIVIENDA tendra las siguientes funciones:

a) Articularse con los programas nacionales y departamentales de vivienda para la
implementacién de los instrumentos técnicos y financieros definidos en la politica de
vivienda, asi como los instrumentos de ordenamiento territorial y los planes de
desarrollo con el fin de estructurar proyectos y/o participar de los mismos en
cumplimiento del objeto social.

b) Canalizar recursos provenientes del Subsidio Familiar de Vivienda para aquellos
planes, programas y proyectos adelantados con participacion de entidades del orden
nacional, departamental y municipal.

c) Desarrollar directamente o en asocio con entidades autorizada, personas naturales
o juridicas mediante las formas asociativas permitidas por la ley, planes programas y
proyectos de construccion, adquisicion, mejoramiento, reubicacién, rehabilitacion y
legalizacion de titulos de soluciones de vivienda.
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d) Adquirir por enajenacion voluntaria y o expropiacion, asi como enajenar a cualquier
titulo derechos reales sobre inmuebles necesarios para el cumplimiento de su objeto
social.

e) Desarrollar la legalizacion de titulos de urbanizaciones que no cumplan con la
normatividad vigente.

f) Promover el desarrollo de las Organizaciones Populares - OPVs, mediante
Consorcios, uniones temporales o convenios que busquen la construccion y
mejoramiento de la vivienda de interés social y/o prioritario.

g) Promover, establecer y/o administrar centros de acopio de materiales de
construccion, herramientas y maquinaria para apoyar planes, programas y proyectos
de vivienda y habitats sostenibles, infraestructura habitacional, mejoramientos y los
sectores conexos a la vivienda.

h) Gestionar, administrar y aplicar los recursos financieros, bien sea de personas
naturales o juridicas, publicas o privadas, con destino a la promocién, fomento,
financiacidn o construccion de vivienda, habitats sostenibles, infraestructura
habitacional, mejoramientos e infraestructura de los sectores conexos a la vivienda.

i)Disponer de los inmuebles que el establecimiento publico “ECOVIVIENDA® adquiera
a cualquier titulo para el cumplimiento de su objeto social.

j) Desarrollar directamente o suscribir acuerdos a través de actos y/o contratos,
convenios y alianzas con entidades internacionales, nacionales, departamentales y
municipales, publicas y/o privadas para la ejecucion de planes, programas vy
proyectos para la investigacion en el sector vivienda, construccion de vivienda,
habitats sostenibles, infraestructura habitacional, mejoramientos e infraestructura de
los sectores conexos a la vivienda.

k) La intermediacion de cualquier clase, para la adquisicion, enajenacion, depdsito
de bienes inmuebles y su administracion y/o otros negocios juridicos relacionados
con inmuebles.

I) Crear, administrar y reglamentar el banco inmobiliario de Tunja de acuerdo con lo
previsto en el ordenamiento juridico aplicable a esta materia.

m)lmpulsar y promover incentivos para la participacion de los constructores,
oferentes y entidades publicas para la presentacién de proyectos que permitan la
financiacion de la construccion de vivienda, habitats sostenibles, infraestructura
habitacional, mejoramientos e infraestructuras de sistemas y tecnologias
constructivas y urbanisticas.

n) Impulsar y promover la base de datos y banco inmobiliario de informacion de
vivienda para generar propuestas de formulacion, implementacion y seguimiento a
iniciativas, planes programas y proyectos para la construccion de vivienda, habitats
sostenibles infraestructura habitacional, mejoramientos e infraestructura de los
sectores de vivienda.

o) Otorgar directa o indirectamente, recursos complementarios, subsidios o apoyos

en dinero o en especie a las familias de escasos recursos con destino a vivienda

social o mejoramientos de acuerdo con la reglamentacién que para tal efecto
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Ecovivienda expida de conformidad con el TITULO CAPITULO UNICO del presente
Acuerdo fondo de calamidad.

p) Desarrollar directamente o suscribir acuerdos a través de actos y/o contratos,
convenios y alianzas con entidades nacionales, departamentales y municipales,
publicas y/o privadas, entidades sin animo de lucro o entidades autorizadas, planes,
programas y proyectos para el mantenimiento de los espacios publicos conexos a la
vivienda reconocidos por la ley.

q) Celebrar actos y/o contratos, convenios y alianzas con entidades internacionales,
nacionales, departamentales y municipales, publicas y/o privadas, entidades sin
animo de lucro, para desarrollar actividades de ingenieria, arquitectura, gestion social
y de consultoria relacionadas con el desarrollo de planes , programas y proyectos
para la construccién de vivienda, habitats sostenibles infraestructura habitacional,
mejoramientos, reconstruccién, renovacion urbana, rehabilitacion, recuperacioén,
conservacion, mantenimiento y administracion del espacio publico y recreativo.

r) Llevar a cabo las operaciones comerciales que le permitan desarrollar o recibir
asesoria, capacitacion y consultoria en el area de su objeto y conforme al presente
acuerdo.

s) Administrar recursos de terceros, bien sea de personas naturales o juridicas,
publicas o privadas, con destino a la promocion, fomento, financiacién construcciéon
de vivienda, habitats sostenibles infraestructura habitacional, mejoramientos e
infraestructura de los sectores de vivienda. reconstruccién, renovacion urbana,
rehabilitacién, recuperacion, conservacion, mantenimiento y administracién del
espacio publico y recreativo.

t) Ejecutar directamente o en asocio con entidades autorizadas, empresas
constructoras, personas naturales o juridicas mediante las figuras asociativas
autorizados por la Ley para la construccion de obras de urbanismo, infraestructura
de vivienda y sus sectores conexos y las que se requieran para el desarrollo de su
objeto y conforme al presente acuerdo.

u) Participar de sociedades y Y/o asociaciones, hacer parte, adquirir cuotas o partes
de interés segun el caso, siempre y cuando su objeto social esta directamente
relacionado con el objeto social de la EMPRESA CONSCTRUCORA DE VIVIENDA
DE TUNJA-ECOVIVIENDA y sus actividades conexas.

v) Las demas funciones que le asigne la constitucién, la ley, los acuerdos y
reglamentos.

1.1.3. Produccion de vivienda en la ciudad de Tunja

Los programas y proyectos de Vivienda de Interés Prioritario (VIP) y Vivienda de Interés
Social (VIS) que se pretendan desarrollar en el municipio de Tunja, ya sea en zona rural,
urbana, suburbana o de expansion urbana, por parte de organizaciones publicas,
privadas o sin animo de lucro, deben estar previamente inscritos ante Ecovivienda. Esta
inscripcidén es un requisito obligatorio para iniciar la ejecucion de las obras.
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De acuerdo con el Acuerdo Municipal No. 034 de 2009, Ecovivienda tiene la
responsabilidad de ejercer control y supervision sobre la asignacion de beneficiarios
(oferta y demanda), asi como de verificar el cumplimiento de las normas urbanisticas
aplicables a estos proyectos, conforme a la legislacién vigente.

No obstante, se realizaron modificaciones a través del Acuerdo 002 de 2025 toda vez
que, en la practica, muchas de estas funciones no se estaban ejecutando
adecuadamente, lo cual limitaba la capacidad de la entidad para conocer y regular de
manera efectiva la dinamica actual del desarrollo habitacional, especialmente en lo
relacionado con la actividad de los constructores privados en el ambito urbano vy rural
del municipio.

Esto evidencia la necesidad de fortalecer los mecanismos de control, seguimiento y
articulacion institucional para garantizar el cumplimiento de la normativa en materia de
vivienda.

1.1.31. Proyectos Publicos en Zona Urbana

¢ Proyectos publicos en zona urbana 2008 - 2011

De acuerdo con el informe de rendicion de cuentas de la Administracion Municipal
denominado “Para Tunja lo mejor” y la base de datos de Ecovivienda, se llevaron a cabo
los proyectos expuestos en la Tabla 2.

Tabla 2. Proyectos publicos de vivienda (2008 a 2011)

Nombre del proyecto Numero de soluciones

Estancia del Roble 1082 soluciones de vivienda
Torres del Parque 460 soluciones de vivienda
Convenio de cooperacion interinstitucional No
183, celebrado entre el departamento de
Boyaca, el instituto de vivienda de interés social
y reforma urbana de Tunja y la organizacién
popular de vivienda “monsefnor Baracaldo”
Vivienda de interés prioritario (VIP) para la
poblacion vulnerable del municipio de Tunja.

33 soluciones de vivienda de
interés social

50 soluciones

Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de (ECOVIVIENDA,
2021) y alcaldia de Tunja 2008-2011

El proyecto “Estancia del Roble” fue adjudicado el 16 de junio de 2009 mediante la
constitucion de la Unién Temporal Estancia del Roble, con el objetivo de ejecutar 1.082
soluciones de vivienda en un plazo de dos afos. Sin embargo, en 2011 se identificaron
incumplimientos por parte del contratista en aspectos técnicos, juridicos y financieros,
lo que afecto su desarrollo.

Ante estos problemas, y con base en los informes de interventoria que evidenciaban
deficiencias significativas, las entidades publicas decidieron suspender unilateralmente
el contrato el 29 de julio de 2016, medida que se extendi6 hasta el 31 de agosto del
mismo afo.
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El informe de interventoria N.° 78, con fecha del 31 de julio de 2016, detallé los
porcentajes de avance fisico de la obra, evidenciando un desarrollo por debajo de lo
esperado. La Tabla 3 detalla la conformacion del proyecto en cuestion.

Tabla 3. Conformacién del Proyecto de Estancia del Roble

Tipos de vivienda Total Entregados
Casas 122 122
Apartamentos 460 460
Total 762 762

Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de (ECOVIVIENDA,
2021)

Ademas, el proyecto “Estancia del Roble” evidencio serias fallas en su ejecucion,
culminando con la no entrega de 320 apartamentos y la terminacién formal de la union
temporal por vencimiento del plazo. Frente a esta situacion, el Municipio de Tunja y
Ecovivienda, en conjunto con la UPTC, realizaron estudios técnicos que evidenciaron la
necesidad urgente de intervenir. Como respuesta, se destinaron mas de $5.200
millones, principalmente provenientes de un empréstito municipal, para la construccién
de 150 nuevas viviendas que beneficiaran a 600 personas afectadas, cumpliendo con
los lineamientos normativos y garantizando el seguimiento mediante contratos de
interventoria. Esto refleja un esfuerzo institucional por mitigar el impacto negativo del
incumplimiento inicial y garantizar soluciones habitacionales efectivas.

Por otra parte, el proyecto Torres del Parque, el 22 de noviembre de 2010 se conformd
la Unién Temporal Torres del Parque, como figura encargada de la ejecucion del
proyecto habitacional. Esta union fue establecida con el propdsito de desarrollar
soluciones de vivienda en el municipio, bajo parametros técnicos, juridicos y financieros
establecidos por las entidades contratantes. La Tabla 4 detalla la composicién y
estructura de dicha unién temporal, asi como el alcance inicial previsto para el proyecto.

Tabla 4. Conformacién del proyecto Torres del Parque

Alcance
inicial
Apartamentos 460 160 300

Tipos de vivienda

Entregadas Pendientes de entrega

Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de (ECOVIVIENDA
2020)

Es asi como los proyectos de vivienda Torres del Parque y Estancia del Roble, iniciados
entre 2008 y 2011, representan una problematica estructural heredada por las
administraciones posteriores, en especial la del periodo 2016—-2019, que enfrentd el reto
de atender a 1.429 familias afectadas. Aunque se han entregado parcialmente 160
viviendas en Torres del Parque y se avanzaron acciones de mitigacion en Estancia del
Roble, aun quedan 300 viviendas pendientes de entrega y multiples deficiencias
técnicas sin resolver. Esta situacion ha limitado significativamente la posibilidad de
desarrollar nuevos proyectos de vivienda en Tunja, obligando a las autoridades locales,
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especialmente a Ecovivienda, a concentrar esfuerzos técnicos, juridicos vy
administrativos en garantizar soluciones habitacionales dignas para las familias
impactadas, antes de proyectar nuevas iniciativas en el sector.

o Proyectos publicos en zona urbana 2012 - 2015

Durante el cuatrienio, y segun lo consignado en el informe de gestion de la
Administracién Municipal titulado “Hechos de Verdad”, junto con la informacién
contenida en la base de datos de Ecovivienda, se evidencia que la oferta de vivienda en
el area urbana de Tunja tuvo un desarrollo significativo. Segun se presenta en la Tabla
5, esta gestion incluyd proyectos de vivienda de interés prioritario y social, asi como
iniciativas privadas, reflejando un esfuerzo conjunto entre el sector publico y privado por
responder a la demanda habitacional existente en la ciudad. La distribucién, cobertura
y caracteristicas de dicha oferta permiten analizar el comportamiento reciente del
mercado inmobiliario urbano y las acciones implementadas para promover el acceso a
vivienda digna

Tabla 5. Proyectos publicos de vivienda en Tunja (2012 - 2015)

Nombre del proyecto Numero de soluciones

Proyecto de Vivienda de Interés Social — Torre de 12 pisos, 48 soluciones
Altamisa apartamentos
Antonia santos ahorradores 809 sqlgmones de
vivienda
) : 792 soluciones de
Antonia santos gratis .
vivienda

Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de ECOVIVIENDA
(2021) e Informe de rendicién de cuentas “Hechos de verdad” 2008 — 2011

En el marco de la oferta habitacional del municipio de Tunja, se destaca el desarrollo de
dos importantes proyectos de vivienda social: Altamisa y Antonia Santos. El primero, un
proyecto de Vivienda de Interés Social (VIS), consiste en una torre de 12 pisos con 48
apartamentos, disefiados para ofrecer condiciones de habitabilidad dignas a cerca de
200 personas. Estos cuentan con iluminacion y ventilaciéon natural, asi como con zonas
comunes como recreacién, zonas verdes, parqueaderos, vias internas, ascensor,
porteria y chut de basuras.

Por otro lado, el proyecto Antonia Santos, enmarcado en el programa nacional “100 mil
Viviendas Gratis”, corresponde a una iniciativa de Vivienda de Interés Prioritario (VIP),
regulada por la Ley 1537 de 2012 y sus decretos reglamentarios. Fue disefado para
beneficiar a 1.600 familias vulnerables, priorizando a hogares en condicién de pobreza
extrema, desplazamiento, afectados por desastres naturales o ubicados en zonas de
alto riesgo. En su primera etapa se aprobaron 792 unidades de vivienda, beneficiando
a mas de 3.200 personas. Cada apartamento cuenta con 51,72 m? y el proyecto esta
conformado por 40 torres de 5 pisos, con 20 unidades habitacionales cada una,
consolidandose como un aporte significativo al cierre de brechas habitacionales en la
ciudad.
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o Proyectos publicos en zona urbana 2016 — 2019

Durante el periodo 2016-2019, segun lo reportado en el informe de gestion “Tunja en
Equipo”, se ejecutaron diversos proyectos de vivienda en la zona urbana de la ciudad,
orientados principalmente a mejorar las condiciones habitacionales de la poblacion
vulnerable y a dinamizar el desarrollo urbano. Segun se presenta en la Tabla 6, las
iniciativas incluyeron tanto la construccion de nuevas unidades como la gestién de
procesos técnicos, juridicos y administrativos para garantizar viviendas dignas,
sostenibles y bien ubicadas, respondiendo a la creciente demanda habitacional y
alineadas con las politicas nacionales de vivienda de interés social y prioritario.

Tabla 6. Proyectos publicos de vivienda en Tunja (2016 — 2019)

Nombre del proyecto Numero de soluciones

Viviendas de interés social en el cuatrienio 150 soluciones de vivienda

Viviendas urbanas mejoradas 160 soluciones de vivienda

Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de Informe de Gestion
Alcaldia de Tunja, 2016 - 2019

Durante el cuatrienio 2016—-2019, la Administracion Municipal de Tunja priorizo la
atencion a los proyectos inconclusos y con afectaciones estructurales como Torres del
Parque 'y Estancia del Roble, razon por la cual no se desarrollaron nuevos proyectos de
vivienda distintos a los ya reportados.

La complejidad técnica, juridica y financiera de estos casos demandd esfuerzos
institucionales para garantizar condiciones de habitabilidad digna a las familias
afectadas. No obstante, se resalta el desarrollo del proyecto San Jerénimo, liderado por
la Gobernaciéon de Boyaca, cuya primera etapa a corte de 2019 incluyd 120
apartamentos distribuidos en dos torres de nueve pisos, con infraestructura moderna,
servicios publicos completos, zonas sociales y accesibilidad universal.

Esta inversion publica por 4.800 millones de pesos representa una importante
contribucién regional a la oferta de vivienda urbana, dentro de un total proyectado de
390 unidades habitacionales.

e Proyectos Publicos en zona urbana 2020 - 2023

La Administracion Municipal, a través del Plan de Desarrollo “Tunja, la capital que nos
une”, tuvo como objetivo facilitar el acceso a vivienda nueva para las familias que
carecen de un espacio propio y no cuentan con los recursos necesarios para adquirir
una propiedad. Para ello, se plantearon metas especificas enfocadas en la ejecucién de
proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Prioritario (VIP), con
el fin de atender las necesidades habitacionales de la poblacién mas vulnerable. La
Tabla 7 presenta los proyectos publicos desarrollados en el periodo en cuestion.

Tabla 7. Proyectos publicos en zona urbana de Tunja (2020 - 2023)
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Nombre del proyecto Nljme.ro de
soluciones
Viviendas de Interés Social urbanas construidas 200
Viviendas de Interés Prioritario urbanas construidas 570
Hogares beneficiados con construccion de vivienda en sitio
propio 12
Viviendas de Interés Social urbanas mejoradas 247

Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de Plan de Desarrollo
“Tunja la capital que nos une 2020 — 2023”

En respuesta a la problematica de los proyectos Torres del Parque y Estancia del Roble,
y en cumplimiento de los compromisos asumidos, la Alcaldia Mayor de Tunja celebré en
2018 el Contrato de Obra No. 1162 para el estudio, disefio y construccion de 50
viviendas de interés prioritario (VIP) destinadas a la poblaciéon vulnerable del municipio.
Para el afio 2020, este proyecto alcanzé un avance del 100%, beneficiando
directamente a 50 familias del area urbana. Ademas, se realizaron mejoras locativas en
sus hogares sin necesidad de permisos especiales, y se ejecutaron obras
complementarias como la impermeabilizacion de cubiertas en las torres F5 y F6, asi
como el mejoramiento de los mantos asfalticos del proyecto Torres del Parque,
contribuyendo asi a mejorar las condiciones de vida y salud de los beneficiarios.

1.1.3.2. Proyectos en zona rural desarrollados por el sector publico

e Proyectos publicos en zona rural 2008 — 2011

Durante este cuatrienio, la Administracion Municipal ejecutd siete mejoramientos de
viviendas rurales, cada uno consistiendo en la rehabilitacion de una unidad basica
(habitacion, bafio y cocina) de 24 m?, en las veredas Baron Germania, Tras del Alto,
Runta Abajo, Runta Arriba y Porvenir, con una inversién total de $50.000.000. Ademas,
en 2010 se formuld un proyecto para el mejoramiento de 200 viviendas rurales ante la
Gobernacion de Boyaca, el cual actualmente esta en proceso de viabilidad y asignacion
de recursos por parte de dicha entidad.

e Proyectos publicos en zona rural 2012 — 2015

Ecovivienda formulé dos proyectos de vivienda nueva de interés social rural ante el
Banco Agrario de Colombia, denominados “Campos con Techo Propio” y “Tunja Techos
de Verdad”. Estos proyectos beneficiaron a 384 personas que contaban con un lote de
terreno, pero no tenian vivienda. Fueron aprobados mediante requerimiento publico y
consignacion, ajustandose a las obligaciones del convenio interadministrativo N° CIA12-
1 GV de 2012 celebrado con el Banco Agrario de Colombia S.A En general, la Tabla 8
presenta los proyectos ejecutados en el periodo de 2012 a 2015.

Tabla 8. Proyectos publicos de vivienda en Tunja (2012 - 2015)

Nombre del proyecto Numero de soluciones
Tunja campos con techos . .
J P [ 47 soluciones de vivienda
propios

o
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Nombre del proyecto Numero de soluciones

: 49 soluciones de vivienda. Todas fueron
Tunja techos de verdad
entregadas.
Saneamiento basico Tunja 1 33 unidades. Todas fueron entregadas.
Saneamiento basico Tunja 2 25 unidades. Todas fueron entregadas.

Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de Informe de gestion
2012 - 2015

Las viviendas rurales tuvieron un area total de 44,24 metros cuadrados, distribuidos en
tres alcobas, comedor, bafio, cocina y un hall de acceso, ademas de contar con tanque
de abastecimiento y tanque séptico. Por otra parte, segun el informe de la Secretaria de
Desarrollo de la Administracion Municipal, entre 2012 y 2015 se realizaron 279
mejoramientos en unidades sanitarias, contribuyendo significativamente a la mejora de
las condiciones de vida en la zona rural de la ciudad.

e Proyectos publicos en zona rural 2016 - 2019

Durante este periodo no se ejecutaron nuevos proyectos de vivienda rural debido a los
problemas pendientes en Torres del Parque y Estancia del Roble, que limitaron la
generacion de iniciativas en esta zona. Sin embargo, entre 2016 y 2019 se avanzé en
la mejora de las condiciones sanitarias, con la construccién de 142 soluciones de
unidades sanitarias.

e Proyectos publicos en zona rural 2020 — 2023

La Administracion municipal se plantea la meta de mejorar 70 viviendas rurales,
enfocandose en atender las principales problematicas habitacionales y garantizar
condiciones dignas para las familias del area rural de Tunja. Para ello, se avanzé en
visitas, disefio y presupuesto de unidades sanitarias, con el objetivo de mejorar el
saneamiento basico. Ademas, se proyecta la celebracion de un convenio con la
Secretaria de Desarrollo Municipal para unir esfuerzos financieros y asi intervenir en 60
unidades sanitarias, priorizando la atencién a la poblacion vulnerable del municipio.

1.1.4. Oferta de vivienda desarrollada por el sector privado

La Camara Colombiana de la Construccion de Boyaca y Casanare (CAMACOL) realiza
mensualmente el censo de Coordenada Urbana, que recopila informacion sobre
proyectos de construccion nueva de mas de 1.000 m? en la zona urbana de Tunja. Este
proceso cuenta con la certificacion de calidad del DANE. Desde 2010, se ha hecho
seguimiento a mas de 40 proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS), con casi 10.000
unidades habitacionales lanzadas en la ultima década. La Figura 1 presenta el
comportamiento de la oferta de vivienda VIS en Tunja entre 2010 y 2020, expresado en
unidades habitacionales

Figura 1. Comportamiento de oferta de VIS en Tunja (2010 - 2020)
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Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de CAMACOL (2021)

Como se observa, la oferta de vivienda en Tunja ha tenido un promedio anual de 439
unidades construidas. Entre 2016 y 2020, la produccion se fortalecid notablemente,
aunque en 2020 se registré una caida debido a las restricciones por la COVID-19, con
una disminucion del sector construccion del -12,5%.

Por otro lado, el segmento de vivienda no VIS expuesto en la Figura 2, evidencia desde
2016 una produccion promedio anual de entre 800 y 900 unidades, reflejando un
comportamiento mas constante y elevado en comparacién con la vivienda social

Figura 2. Comportamiento de oferta NO VIS en Tunja (2012 - 2020)
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El segmento de vivienda no VIS mostré un notable crecimiento en 2018 y 2019, pero
experimentd una disminucion progresiva en 2020. Segun la gréfica, en ese afo la oferta
alcanzé aproximadamente 689 unidades.

1.1.4.A1. Proyectos Activos 2022

o Proyectos privados zona urbana

Actualmente, la mayoria de los proyectos en curso se comercializan en etapa de
preventa, con entregas programadas para 2023 y el primer semestre de 2024. Otros se
encuentran en fase de construccion o en proceso de escrituracion. Segun CAMACOL,
hay 15 proyectos privados activos en Tunja, de los cuales el 93% corresponde a
viviendas tipo apartamento. La Figura 3 presenta la localizacién de estos desarrollos en
la ciudad.

Figura 3. Proyectos Activos por Privados
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Fuente: CAMACOL (2021)

En la zona sur y suroriental de Tunja se concentra la mayor parte de la actividad
constructiva, destacandose los sectores 1 y 4 con un total de ocho proyectos en
ejecucion. En contraste, los sectores 2, 6, 7, 9 y 10 presentan una oferta minima, con
uno o dos proyectos activos, mientras que los sectores 3, 5 y 8 no cuentan con
desarrollos vigentes.

Esta distribucion refleja una marcada tendencia hacia la expansion urbana en el sur de
la ciudad. En total, los 15 proyectos privados actualmente activos aportaran 3.556
unidades de vivienda VIS, entre casas y apartamentos, contribuyendo significativamente
a la oferta habitacional de Tunja, segun se detalla en la Tabla 9.

Tabla 9. Proyectos activos en Tunja

. ‘s No
No | Nombre del proyecto Direccién unidades
715 URBANO PARK | Carrera 15 #7 -26 46 Apartamento | VIS
2 |ALTOS DE LA VILLA |Calle 66 #10 -54 80 Apartamento | VIS
BOSQUES DE
3 PONDEROSA Calle 18 #1 -160 264 Apartamento | VIS
4 |LATOSCANAC.R. Calle 18 #5 -89 218 Casa VIS
5 |MANTA REAL Cl 7A SUR KR 8A 264 Apartamento | VIS
MIRADOR DE SAN .
6 CARLOS Carrera 16 Bis #34 -115 244 Apartamento | VIS
OIKOS Av. el Progreso N 9-03 sur
7 |MONTEVERDE - Interseccién entre Cra.11 | 360 Apartamento | VIS
RESERVADO con
REMANSO DE LOS
8 PATRIOTAS CL16 A#4-60 440 Apartamento | VIS
9 REMANSOS DE SAN [AV EL PROGRESO #4 A 400 Apartamento VIS
FRANCISCO -40 SUR Casa
RESERVA DEL Avenida Universitaria # 53
10 BOSQUE _58 208 Apartamento | VIS
11 | TERRANOVA CORAL |[KR2A#17C-13 212 Apartamento | VIS
12 | TERRANOVA OPALO |Carrera2 A#17 C -14 120 Apartamento | VIS
URBANIZACION LA
13 ESPERANZA Calle 32 #17 B -11 120 Apartamento | VIS
. BARRIO MUISCAS
14 EJ;EQS:'\ZAQCION SAN PASOS ABAJO DE REINA | 396 Apartamento | VIS
CECILIA 2
15 | VILLA TOLEDO Carrera 16 #53 — 50 184 Apartamento | VIS
Total proyectos 3556

Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de CAMACOL (2021)

1.1.4.2. Proyectos de Mejoramiento

e Proyectos Ecovivienda mejoramiento vivienda urbana y rural

=
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Una de las estrategias implementadas por Ecovivienda corresponde al mejoramiento de
vivienda urbana y rural, cuyo objetivo es intervenir aquellas viviendas de la ciudad de
Tunja que no disponen de condiciones dignas y saludables. En este sentido, dentro de
sus planes estratégicos, Ecovivienda orienta sus acciones a reducir el déficit cualitativo
de vivienda, promoviendo el acceso de la poblacién a espacios habitables adecuados
que mejoren su calidad de vida.

La Tabla 10 presenta los avances de la estrategia de mejoramiento de vivienda urbana
y rural, donde se detallan el indicador de producto, las metas propuestas y los niveles
de cumplimiento alcanzados por la entidad en el marco de su gestion.

Tabla 10. Avance fisico y financiero en el mejoramiento de vivienda en Tunja

Indicador de Producto —— AENEDCE

Propuesta Meta
P_01_012. Viviendas de Interés Social urbanas mejoradas 127 106
P_01_013. Viviendas de rurales mejoradas 40 40
P_01_014. Proyectos apoyados financieramente en
. : : : 1 0
Mejoramiento integral de Barrios

Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de Informe Rendicion
de cuentas Vigencia 2021 ECOVIVIENDA

Como resultado de las estrategias implementadas por Ecovivienda, durante el primer
semestre de 2021 se ejecutaron 106 mejoramientos de vivienda saludable en diversos
barrios del area urbana de Tunja, entre los que se destacan: Altamira, Aquimin,
Arboreto, Asis, Bello Horizonte, Buenavista, Centenario, Ciudad Jardin, Cojines del
Zaque, Concepcion, EI Carmen, El Jordan, El Refugio, Escandinavo, Gaitan, José
Antonio Galan, Kennedy, La Granja, La Fuente, Las Nieves, Las Peiitas, Libertador,
Milagro, Paraiso, Pinos de Oriente, Prados del Norte, Ricaurte, Sagrado Corazén, San
Francisco, San Ignacio, San Lazaro, Santa Lucia, Santa Rita, Sol de Oriente y Triunfo.

De forma complementaria, se adjudicaron 40 subsidios adicionales para el
mejoramiento de vivienda saludable en zona rural, contribuyendo asi a la mejora de las
condiciones de habitabilidad y calidad de vida de las familias mas vulnerables del
municipio. Estas intervenciones reflejan el compromiso institucional por reducir el déficit
cualitativo de vivienda y garantizar el acceso a entornos seguros y dignos.

e Casa Digna, Vida Digna

Corresponde a un programa nacional de mejoramiento de vivienda y barrios, lanzado el
7 de noviembre de 2018 por el entonces presidente lvan Duque, con el propdsito de
reducir el déficit cualitativo de vivienda y mejorar las condiciones de habitabilidad en los
hogares colombianos. En su primera etapa, el programa se centré6 en mejoramientos
locativos, es decir, intervenciones bdsicas en estructuras existentes para garantizar
espacios mas seguros y dignos.

En el marco de esta iniciativa, el municipio de Tunja fue seleccionado como benéeficiario,
con una meta de 356 mejoramientos de vivienda. A la fecha, se han entregado 169
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mejoramientos, avanzando significativamente en la atencion de hogares que requerian
intervenciones urgentes para dignificar sus condiciones de vida.

1.1.5. Vivienda y hogares

La vivienda, segun el DANE (2018), es definida como un lugar estructuralmente
separado e independiente, destinado a ser habitado por una persona sola, una familia
0 un grupo de personas, sean parientes o no. Por su parte, un hogar se entiende como
una persona o conjunto de personas que comparten una vivienda, cubren sus
necesidades basicas con un presupuesto comun y, usualmente, comparten las comidas.

Desde una perspectiva territorial, la vivienda representa un componente clave en la
estructuracion del espacio urbano, por lo que su analisis debe contemplar la relacion
entre el numero de viviendas y hogares. Para ello, es necesario realizar una
contextualizacién y analisis comparativo de los datos obtenidos en los censos
poblacionales de 1993, 2005 y 2018. En el caso de Tunja, el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) vigente inicié su diagndstico a partir del Censo de 1993, el cual reportd
un total de 21.168 viviendas, constituyendo una base fundamental para comprender la
evolucion del sistema habitacional y su impacto en la configuraciéon territorial del
municipio. En cuanto al numero de hogares registrados para ese mismo periodo, se
reporto lo presente en la Figura 4.

Figura 4. Numero de hogares en Tunja (Censo poblacional 1993)
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Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE (1993)

De esta manera, en la ciudad de Tunja se registraron 22.743 hogares en la zona urbana
y 1.257 en la zona rural, para un total de 24.000 hogares. Posteriormente, el gobierno
nacional, a través del Censo Poblacional de 2005, identificé el numero de viviendas y
hogares en las zonas urbana y rural del municipio expuesto en la Figura 5.

Figura 5. Numero de hogares en Tunja (Censo poblacional 2005)
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Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE (2005)

En el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda de 2018, se reportaron en Tunja un total
de 40.381 viviendas, de las cuales 38.838 correspondian a la zona urbana y 1.543 a la
zona rural. En cuanto al numero de hogares, el mismo censo identificd lo expuesto en
la Figura 6.

Figura 6. Numero de hogares en Tunja (Censo poblacional 2005)
50.000
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42449 40.805
40.000
35.000
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0 [ NS
Total hogares Zona Urbana Zona Rural

Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE (2005)

Para el afio 2005, la ciudad de Tunja registro un total de 42.449 viviendas, de las cuales
40.805 se ubicaban en la zona urbana y 1.599 en la zona rural, en correspondencia con
una poblacién censada de 152.419 habitantes. Esta informacion fue fundamental para
el diagndstico incluido en la revision excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial
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(POT) realizada en 2014, la cual se basé en los datos del Censo de Poblacién de ese
ano. Posteriormente, en el marco del Censo Nacional de Poblacién y Vivienda (CNPV)
de 2018, el DANE presentd nuevos datos, expuestos en la Figura 7, que permiten
actualizar y contextualizar el comportamiento habitacional de la ciudad.

Figura 7. Numero de viviendas y hogares en Tunja (Censo poblacional 2005)
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Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE (2005)

Como se observa, el municipio de Tunja cuenta con un total de 64.550 viviendas y
55.679 hogares, los cuales se distribuyen entre la zona urbana y la zona rural como se
presenta en la Figura 8.

Figura 8. Numero de viviendas y de Hogares en Tunja (Censo poblacional 2018)
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Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE (2018)
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En este sentido, la ciudad de Tunja registra un total de 61.717 viviendas en la zona
urbana y 2.833 en la zona rural. En cuanto a hogares, se reportan 53.650 en la zona
urbana y 2.022 en la zona rural.

De esta manera, el comparativo entre los anos 1993, 2005 y 2018 presente en la Tabla
11, expone un crecimiento sostenido tanto en el niumero de viviendas como en el de
hogares, lo que permite identificar las tendencias de expansién urbana y demanda
habitacional a lo largo del tiempo en el municipio.

Tabla 11. Comparativo de numero vivienda y hogares entre censos poblacionales

Numero de viviendas Numero de Hogares

Variacion Variacion
Censo Censo Censo Censo 1993 - Censo Censo Censo Censo 1993 -
1993 2005 2018 2018 1993 2005 2018 2018

21.168 | 40.381 | 64.550 205% 24.000 | 40.805 | 55.679 132%

Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de (DANE, 1993),
(DANE, 2005), (DANE, 2018)

De acuerdo con los Censos Poblacionales, entre 1993 y 2018 se evidencié un
crecimiento significativo tanto en el numero de viviendas como de hogares en la ciudad
de Tunja. En ese periodo, el total de viviendas aumenté en 43.382 unidades, lo que
representa una variacion porcentual del 205%, mientras que el niumero de hogares
crecid en 31.679, equivalente a una variacion del 132%. Este aumento esta
directamente relacionado con el crecimiento poblacional de la ciudad, impulsado por
factores como el incremento en la tasa de natalidad, el establecimiento y expansion de
universidades, y el papel de Tunja como capital del departamento de Boyaca, lo que la
convierte en un centro estratégico para instituciones publicas y del sector salud a nivel
departamental.

En este contexto, para profundizar en la relacion entre la vivienda y su entorno, resulta
clave analizar el promedio de integrantes por hogar, lo cual ofrece una visibn mas
completa sobre las dinamicas familiares y sociales dentro del territorio.

1.1.6. Tamano de los hogares en Tunja

Segun el Censo de 2005, en la ciudad de Tunja, aproximadamente el 72,3% de los
hogares estaban conformados por cuatro 0 menos personas, lo que evidencia una
tendencia hacia hogares de menor tamarfo, caracteristica tipica de contextos urbanos
en proceso de consolidacion. Los datos correspondientes se presentan en la Figura 9.

Esta dinamica refleja cambios en la estructura familiar, como el aumento de hogares
unipersonales, nucleares y la reduccién en el numero de miembros por hogar,
posiblemente influenciada por factores como el crecimiento urbano, la migracion interna
por motivos académicos o laborales, y transformaciones culturales en los modelos de
convivencia.

o
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Figura 9. Hogares segun numero de personas (Censo poblacional 2005)
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Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE (2005)

En esta misma linea, segun el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2018 del
Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), en el municipio de Tunja
se evidencié una continuacion en la tendencia hacia hogares con menor nimero de
integrantes. Los datos expuestos en la Figura 10 muestran que la mayoria de los
hogares estaban conformados por entre 2 y 3 personas, seguidos por los hogares
unipersonales. Esta reduccion en el tamafio promedio de los hogares confirma el
proceso de transformacion demogréfica y social del municipio, relacionado con el
envejecimiento poblacional, el aumento de personas que viven solas, el crecimiento de
la poblacion estudiantil, y una disminucién en las tasas de fecundidad, lo que impacta
directamente la demanda y el tipo de soluciones habitacionales requeridas.

Figura 10. Hogares segun numero de personas
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Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE (2018)

En este sentido, el promedio de personas por hogar en Tunja oscila entre 3 y 4
integrantes. Al comparar los datos entre 2005 y 2018, se evidencia una reduccion
progresiva en el tamafo de los hogares, a pesar del crecimiento poblacional, lo que
indica una tendencia hacia estructuras familiares mas pequefias. Este fenémeno refleja
cambios demograficos y sociales que proyectan un crecimiento poblacional moderado
en los préximos anos.

Adicionalmente, segun un estudio conjunto entre Ecovivienda y la Universidad
Pedagodgica y Tecnolégica de Colombia (UPTC), enfocado en caracterizar el déficit de
vivienda en los estratos medio y medio bajo, se identificé que en Tunja persiste una
composicion socio-territorial predominantemente tradicional. Es decir, la mayoria de las
viviendas estan habitadas por nucleos familiares primarios (padre, madre, hijos,
hermanos o cényuge), con baja presencia de miembros secundarios como otros
parientes, empleados del servicio o personas no relacionadas. Esta informacion es clave
para orientar las politicas de vivienda y proyectar soluciones habitacionales acordes a
las necesidades reales de la poblacion tunjana.

1.1.7. Necesidad de Vivienda

El DANE realiza proyecciones de poblacion, hogares y viviendas con una vision a 30
afnos, con el objetivo de anticipar las necesidades habitacionales futuras en las
ciudades. Estas estimaciones constituyen la base para determinar la demanda efectiva
de vivienda, es decir, cuantas y que tipo de viviendas se requeriran, de acuerdo con la
evolucion demogréfica y la conformacion de los hogares.

Es clave tener en cuenta que el concepto de vivienda utilizado por el DANE tiene un
enfoque censal, que define la vivienda como un espacio independiente y separado que
constituye parte o toda una edificacion, distanciandose del concepto de vivienda
arquitecténica tradicional.
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Para proyectar la demanda habitacional, se analizan aspectos como el nimero de
miembros por hogar, la tipologia del hogar y los lazos de familiaridad entre sus
integrantes. En este sentido, el DANE utiliz6 como base los censos de 1993, 2005 y
2018, e integré variables como:

e Tipo de relacién con el jefe del hogar (biparental o monoparental),

o Tipologia del hogar (familiar: nuclear, amplio o sin nucleo; y no familiar:
unipersonal o sin nucleo),

e Sexo,

e Grupos etarios especificos.

Dentro de las definiciones clave:

- Hogares familiares:

- Nucleares: conformados por madre y/o padre con o sin hijos.

- Amplios: incluyen el nucleo familiar mas otros parientes o no parientes.

- Sin nucleo: sin pareja conyugal, pero pueden estar formados por hermanos u
otros familiares.

- Hogares no familiares:

- Unipersonales: una sola persona.

- Sin nucleo: sin relaciones conyugales ni parentesco entre los miembros.

Estas categorias permiten comprender como se estan formando los hogares en la
ciudad y qué tipo de soluciones de vivienda se deben priorizar, ya que no solo se
requiere cantidad, sino también diversidad y adecuacion tipoldgica de la oferta
habitacional.

Para fragmentar la necesidad habitacional, se parte del supuesto que los hogares que
tendrian que ser atendidos por el mercado de VIP y VIS son aquellos con ingresos
inferiores a 4 SMMLV (enfoque de politica), ubicados en zonas de estrato 1, 2y 3y
aquellos que para 2018 estaban en situacion de déficit habitacional cuantitativo.

1.1.8. Tipos de Vivienda

Existen diversos tipos de vivienda, que se pueden clasificar segun su construccion,
tamano, ubicacién y modelo de edificacién. Entre los mas comunes se encuentran
las casas, apartamentos, aparta estudios, casas campestres y viviendas de interés
social (VIS) y prioritario (VIP). Ademas, existen clasificaciones segun la estructura y uso,
como vivienda unifamiliar y vivienda multifamiliar o plurifamiliar.

1.1.8.1. Tipos de vivienda por construccion

e Casa
Edificacion independiente, generalmente con jardin y patio, ideal para familias que
buscan espacio y privacidad.

e Apartamento

Vivienda en un edificio, con espacios separados y bien distribuidos, ideal para parejas
o familias pequenas.
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e Apartaestudio

Espacio compacto y funcional, ideal para estudiantes o solteros.

e Casa campestre

Ubicada en zonas rurales, con espacios al aire libre como jardines y piscinas.

¢ Vivienda de interés social (VIS)
Disefiada para familias de bajos ingresos, con estandares de calidad y precios
accesibles.

e Vivienda de interés prioritario (VIP)

Similar a la VIS, pero con un valor maximo aun mas bajo, destinada a familias con
menores recursos.

1.1.8.2. Tipos de vivienda por modelo de edificacion

e Vivienda unifamiliar

Disenada para una sola familia, como casas independientes, chalets o villas.

¢ Vivienda multifamiliar/plurifamiliar
Edificios con varios pisos y apartamentos, como apartamentos, lofts o duplex.

1.1.8.3. Otros tipos de vivienda:

e Condominios o conjuntos residenciales

Conjuntos de viviendas con areas comunes como parques, gimnasios Y vigilancia.

e Malocas

Viviendas comunitarias ancestrales de comunidades indigenas, especialmente en el
Amazonas.

Es asi como la provision de vivienda es un aspecto fundamental que no solo depende
de factores cuantitativos, como el tamafio de la poblacion y la disponibilidad de suelo,
sino también de aspectos cualitativos vinculados a las condiciones sociales, econémicas
y culturales de cada localidad.

La vivienda puede entenderse como una unidad habitacional, ya sea casa, apartamento,
cuarto, grupo de cuartos, choza, cueva o cualquier refugio utilizado como alojamiento.

En Colombia, el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) clasifica
la vivienda en varios tipos segun su estructura y material de construccion, entre otros
factores. Los tipos principales son casa, apartamento, y cuarto, con subdivisiones como
casa independiente, apartamento, cuarto en inquilinato, entre otros. También existen
clasificaciones como vivienda indigena y otras viviendas como carpas o refugios
naturales, segun el contexto.

1.1.9. Tipos de vivienda segun el DANE
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o Casa: Se refiere a una unidad de vivienda unifamiliar, ya sea aislada o pareada.

e Apartamento: Es una unidad de vivienda dentro de un edificio multifamiliar.

e Cuarto: Puede ser un cuarto en inquilinato o un cuarto en otro tipo de estructura.

e Vivienda indigena: Se refiere a las viviendas construidas y utilizadas por
comunidades indigenas, con caracteristicas propias de su cultura.

e Otras viviendas: Incluye opciones como carpas, refugios naturales, vagones,
entre otros, que pueden ser utilizados como vivienda temporal o en situaciones
especificas.

Otras clasificaciones relevantes:

e Vivienda VIS y No VIS

El DANE también clasifica la vivienda segun su tipo de interés social (VIS) o no (No
VIS). Las VIS son viviendas subsidiadas para familias de bajos ingresos, mientras que
las No VIS son viviendas de mayor valor y exclusividad.

e Materiales de construccion

Se considera el material predominante de las paredes exteriores (ladrillo, bloque,
madera, etc.) y de los pisos (marmol, baldosa, cemento, tierra, etc.).

Es importante destacar que el DANE, en sus estudios y boletines, presenta estadisticas
basadas en los tipos de vivienda mas comunes en Colombia (DANE, Encuesta Nacional
de Calidad de Vida, 2020).

En cuanto a la tipologia de vivienda, los datos que se muestran corresponden
exclusivamente a suelo urbano, dado que la informacién en esta zona se recopila por
manzanas, mientras que en la zona rural se hace por secciones, lo que limita el detalle
para el area rural y ofrece un analisis mas generalizado.

1.1.91. Vivienda tipo casa

Desde la perspectiva del DANE (2018), la vivienda tipo casa se define como una
edificacion constituida por una sola unidad destinada exclusivamente al uso
habitacional, con acceso directo desde la via publica o desde el exterior de la
construccion. Segun el Censo Poblacional de 2005, en Tunja se registraron 23.158
viviendas de este tipo, representando el 58,37% del total. Posteriormente, el Censo
Nacional de Poblacion y Vivienda de 2018 evidencid una disminucion en la proporcion
de este tipo de vivienda, con un 51,72% del total, distribuidas segun zona urbana y rural,
lo que refleja una leve transformacién en la morfologia habitacional de la ciudad. Los
datos correspondientes al Censo del 2018 se presentan en la Figura 11.

Figura 11. Viviendas tipo casa (Censo poblacional 2018)
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Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE (2018)

En este sentido, del total de 33.384 viviendas tipo casa registradas en 2018, 30.633 se
ubicaron en la zona urbana y 2.751 en la zona rural. Esta distribucion confirma que, a
pesar de una leve disminucién porcentual respecto a 2005, las casas siguen
representando mas de la mitad del total de la tipologia habitacional en Tunja. Ademas,
gracias a la base de datos del DANE, es posible analizar esta tipologia con mayor
precision en la zona urbana mediante datos abiertos georreferenciados por manzanas,
lo cual permite una visualizacion detallada del patron de distribucién de viviendas tipo
casa en el tejido urbano de la ciudad, como se expone en la Figura 12.

Figura 12. Vivienda tipo casa en Tunja
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Se puede observar que, en la ciudad de Tunja, la tipologia de vivienda tipo casa
predomina en la mayoria de los 10 sectores urbanos, aunque con diferentes rangos de
concentracion. El sector 1 destaca por tener la mayor cantidad de manzanas con casas,
principalmente en el rango de 13 a 20 manzanas. Los sectores 2, 3, 4, 5,6, 7y 10
también muestran una alta presencia de viviendas tipo casa, distribuidas en intervalos
que van desde 13 hasta 39 manzanas, lo que evidencia una ocupacion residencial
consolidada. Por el contrario, en los sectores 8 y 9 se observa una menor presencia de
esta tipologia, predominando rangos inferiores, entre 0 a 4 y 5 a 12 manzanas, lo que
sugiere una menor densidad de casas en estas zonas o una mayor presencia de otros
tipos de vivienda.
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En conclusién, la vivienda tipo casa continda siendo la tipologia predominante en la
ciudad de Tunja, representando mas de la mitad del total de viviendas, con una
distribucion significativa en la zona urbana. Aunque se evidencia una leve disminucion
porcentual frente a 2005, los datos del Censo de 2018 muestran una consolidacién
residencial en sectores como el 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 y 10, donde se concentra el mayor
numero de manzanas con casas. En contraste, los sectores 8 y 9 presentan una menor
densidad de este tipo de vivienda, lo que podria estar relacionado con dinamicas de
ocupaciéon distintas o una mayor presencia de otras formas habitacionales. Esta
informacion, georreferenciada por manzanas a través de la base de datos del DANE,
permite comprender de manera precisa la configuracién urbana y orientar futuras
decisiones de planificacion territorial y habitacional.

1.1.9.2. Vivienda tipo apartamento

La vivienda tipo apartamento, segun el DANE (2018), es una unidad habitacional
ubicada dentro de una edificacion compuesta por varias viviendas, con acceso
independiente desde areas comunes como pasillos, escaleras o ascensores, y que
cuenta con cocina y bano propios. En Tunja, para el afo 2005, existian 12.044
apartamentos, representando el 30,36% de las viviendas. Para 2018, esta cifra aumenté
a 29.633 apartamentos, lo que equivale al 45,91% del total, con 29.599 en zona urbana
y solo 34 en zona rural. Este incremento refleja una tendencia clara hacia la
verticalizacién de la vivienda en la ciudad. La Figura 13 presenta la distribucion de esta
tipologia en los diferentes sectores urbanos.

Figura 13. Vivienda tipo apartamento en Tunja
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En la ciudad de Tunja, la distribucion de viviendas tipo apartamento varia segun el sector
urbano. El sector 1 presenta una baja densidad, con solo una manzana que concentra
entre 352 y 583 apartamentos, lo que indica una alta verticalizacion localizada. En los
sectores 2, 3, 4, 5 y 6 se observa una distribucidon mas dispersa, predominando
manzanas con entre 0 a 4 y 5 a 12 apartamentos; sin embargo, los sectores 4 y 5
destacan por incluir algunas manzanas con una concentracion media, entre 69 y 95
apartamentos. Por su parte, en los sectores 9 y 10 predominan rangos bajos (0-4 y 5-
12 manzanas con apartamentos), aunque en el sector 10 también se identifican
manzanas con concentraciones medias, entre 34-48 y 69-95 apartamentos, lo que
refleja una consolidacion mixta del uso residencial vertical.

1.1.9.3.
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La tipologia de vivienda tipo cuarto, segun el DANE (2018), corresponde a una unidad
habitacional que forma parte de una edificacion mayor, generalmente sin cocina o
servicio sanitario privado, y con acceso a través de areas comunes. En el municipio de
Tunja, esta modalidad ha presentado una disminucion significativa: en 2005 se
registraron 4.437 viviendas tipo cuarto (11,18% del total), mientras que en 2018 la cifra
descendié a 1.471 unidades (2,28%), de las cuales 1.445 se ubicaban en la zona urbana
y solo 26 en la rural. Esta reduccion representa un avance positivo en términos de
calidad habitacional, al reflejar una tendencia hacia viviendas mas completas y dignas.
La Figura 14 detalla su distribucion en los sectores urbanos de la ciudad.

Figura 14. Vivienda tipo cuarto en Tunja
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Fuente: Elaboracién Equipo POT (2024-2025), a partir de datos de

En la zona sur de Tunja se concentra la mayor presencia de viviendas tipo cuarto. En el
sector 2 se identifican manzanas con esta tipologia en rangos de 5 a 6 manzanas. De
manera similar, el sector 6 presenta entre 5 y 6 manzanas con viviendas tipo cuarto, y
algunas pocas alcanzan entre 9 y 10 manzanas. Destaca especialmente el sector 8,
donde se registra la mayor concentracion, con manzanas en rangos de 16 a 28. En
contraste, los sectores 9 y 10 no presentan presencia significativa de esta tipologia,
registrando 0 manzanas con viviendas tipo cuarto, lo que sugiere una distribucién
desigual en el tejido urbano de la ciudad.

1.1.10. Tipo de Vivienda - unidades segun el uso del suelo:

Segun el Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2018, una unidad de vivienda es un
espacio independiente y separado que forma parte o la totalidad de una edificacion. Esta
unidad debe cumplir dos condiciones esenciales: ser independiente, al contar con
acceso directo desde la via publica o a través de areas comunes como pasillos,
escaleras o patios; y ser aislada, al estar delimitada por paredes u otros elementos
constructivos, sin importar el material.

Con base en esta definicién, el DANE clasifica y contabiliza las unidades de uso
exclusivo para vivienda, las de uso mixto (residencial y otros fines) y las no residenciales
(espacios destinados exclusivamente a actividades distintas a la vivienda). En este
contexto, el analisis comienza con el recuento de unidades utilizadas exclusivamente
como vivienda en la ciudad de Tunja.

1.1.10.1. Residencial

En lo relacionado al uso para vivienda, es decir, cuando la unidad habitacional esta
destinada a ser habitada por personas, se evidencian en la zona urbana los resultados
presentes en la Figura 15.

Figura 15. Unidades con uso residencial en Tunja
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De esta manera, el analisis por manzanas evidencia que las unidades de uso exclusivo
para vivienda estan distribuidas de forma heterogénea en los 10 sectores que conforman
la zona urbana de Tunja. Esta distribucion refleja la consolidacion del uso habitacional
en distintos puntos de la ciudad. Ademas, es fundamental considerar los otros tipos de
uso presentes en el territorio: uso mixto, que combina funciones residenciales con
actividades comerciales o de servicios, y uso no residencial, destinado exclusivamente
a actividades distintas a la vivienda, como comercio, industria o instituciones. Esta
diversidad funcional contribuye a la configuracién del tejido urbano y al dinamismo
socioeconomico de la ciudad.
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¢ Tipo de Vivienda - unidades segun el uso del suelo: Mixto

Para identificar las manzanas con mayor concentracién de unidades de vivienda con
uso mixto, es decir, aquellas que ademas de ser habitadas cumplen funciones no
residenciales principalmente econdmicas, como comercio, servicios o actividades
industriales, se recurre a un analisis geoespacial detallado, segun lo expuesto en la
Figura 16. Este tipo de uso representa un componente clave en la estructura urbana, ya
que refleja la coexistencia de funciones residenciales y econémicas en un mismo
espacio, promoviendo la multifuncionalidad del territorio. A través de la figura que
acompana este analisis, se pueden observar las zonas de mayor densidad de este tipo
de unidades, lo que permite identificar los sectores con mayor actividad econémica
integrada a las viviendas. Esta informacion es esencial para orientar decisiones de
planeacion urbana, movilidad y servicios publicos en el municipio.

Figura 16. Unidades con uso Mixto en Tunja
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Fuente: Elaboracion Equipo POT (2024-2025), a partir de datos de

En este sentido, el casco urbano del municipio de Tunja concentra el mayor nimero de
unidades con uso mixto, donde las funciones residenciales y no residenciales coexisten
de manera independiente. Los sectores que presentan una mayor densidad de este tipo
de unidades por manzana son los sectores 1, 2, 3, 5, 6 y 10, evidenciando una alta
integracién entre vivienda y actividades econdémicas como comercio y servicios. En
contraste, los sectores 4, 7, 8 y 9 registran una menor presencia de uso mixto, lo cual
puede estar relacionado con su vocacién predominantemente residencial o con una
menor dinamica comercial. Esta distribucion territorial del uso mixto permite comprender
mejor la organizacién funcional del tejido urbano de la ciudad.

1.1.11.
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De acuerdo con el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda (CNPV) 2018 del DANE, en
la ciudad de Tunja se registraron distintos tipos de ocupacién de viviendas, lo que
permite analizar con mayor detalle la dindmica habitacional del municipio. En particular,
se identificaron viviendas ocupadas con personas presentes, ocupadas con todas las
personas ausentes, de uso temporal y desocupadas.

Respecto a las viviendas ocupadas con personas presentes, se reportaron 54.163
unidades habitacionales, lo que significa que, al momento del censo, estas viviendas
contaban con al menos un residente habitual capaz de brindar informacién. Este dato
resulta clave para entender el nivel de ocupacién efectiva y la estabilidad residencial en
la ciudad, sirviendo ademas como base para planificar politicas publicas orientadas al
mejoramiento de las condiciones habitacionales y de servicios en Tunja.

De acuerdo con la Tabla 12, se registraron 52.202 viviendas ocupadas con personas
presentes en la zona urbana (cabecera) y 1.951 en los centros poblados y zonas rurales
dispersas, para un total de 54.163 viviendas habitadas al momento del censo. Esto
representa el 83,91% del total de viviendas en el municipio, lo que evidencia una alta
tasa de ocupacién efectiva y permite inferir una fuerte consolidacion del tejido
residencial, especialmente en la zona urbana. Estos datos son fundamentales para
orientar la planeacion territorial, el disefio de programas de vivienda y la prestacion de
servicios publicos

Tabla 12. Viviendas con personas presentes

Clase Geografica Viviendas ocupadas con personas presentes

Cabecera 52.202
Centro poblado y rural 1.961
Total 54.163

Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de CNPV) 2018

En cuanto a las viviendas con todas las personas ausentes, estas corresponden a
aquellas donde, al momento del censo, ningun residente se encontraba disponible para
brindar la informacion requerida, ya sea porque todos estaban ausentes por distintas
razones o0 porque no habia una persona apta para responder (como menores de edad,
personas con dificultades de comunicacion o empleados domésticos unicamente). De
acuerdo con la Tabla 13, en Tunja se registraron 692 viviendas bajo esta condicion, de
las cuales 688 se ubicaban en la zona urbana y 4 en areas rurales o centros poblados.
Asi, las 692 viviendas con todas las personas ausentes representan el 1,07% del total
de viviendas en Tunja.

Tabla 13. Viviendas con personas ausentes

Clase Geografica ‘ Viviendas con todas las personas ausentes

Cabecera 688
Centro poblado y rural 4
Total 692

Fuente: Elaboracién equipo POT (2021-2023), a partir de datos CNPV) 2018
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Por otra parte, en cuanto a las viviendas de uso temporal, el CNPV 2018 establece que
no se censan como residentes habituales a los duefios de fincas de recreo que solo las
habitan ocasionalmente; estos deben ser registrados en su lugar de residencia habitual.
En cambio, si se consideran residentes habituales los trabajadores o familias que viven
de forma permanente en dichos predios.

Bajo esta metodologia, se identificaron 4.256 viviendas temporales en Tunja: 3.971 en
la zona urbana y 285 en zona rural o centros poblados, como se presenta en la Tabla
14. Asi, las viviendas de uso temporal representan el 6,59% del total de viviendas en la

ciudad de Tunja.

Tabla 14. Viviendas temporales

Clase Geografica

Viviendas temporales

Cabecera 3.971
Centro poblado y rural 285
Total 4.256

Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE (2018)

Finalmente, en relacién con las viviendas desocupadas se presentan los datos

expuestos en la Tabla 15.

Tabla 15. Viviendas desocupadas

Clase Geografica ‘

Viviendas desocupadas

Cabecera 4.854
Centro poblado y rural 585
Total 5.439

Fuente: Elaboracion Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE (2018)

En este sentido, en la ciudad de Tunja se registraron 5.439 viviendas desocupadas
segun el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2018. Esta categoria hace referencia
a aquellas viviendas que, al momento del censo, no estaban habitadas por ningun hogar,
es decir, se encontraban completamente vacias. Estas unidades representan el 8,43%
del total de viviendas en la ciudad, lo que evidencia una proporcién significativa de
espacios residenciales sin uso habitacional efectivo.

Como resultado del analisis técnico y el trabajo de campo desarrollado durante esta fase
de diagnéstico del Plan de Ordenamiento Territorial, se identificd la presencia de
vivienda campestre en la zona rural del municipio de Tunja. Este hallazgo evidencia una
dinamica habitacional particular fuera del casco urbano, lo cual da lugar al desarrollo del
siguiente apartado enfocado especificamente en este tipo de vivienda.

1.1.12. Vivienda campestre

La vivienda campestre en Colombia se refiere a casas ubicadas en zonas rurales o en
las afueras de las ciudades, caracterizadas por su cercania a la naturaleza y ambientes
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mas tranquilos. Estas viviendas ofrecen un estilo de vida diferente al de la ciudad, con
mayor espacio y contacto con el entorno natural.

El Decreto 3600 de 2007 de orden nacional define el marco normativo que regula el
ordenamiento del suelo rural y establece directrices para el desarrollo de actuaciones
urbanisticas, incluyendo la parcelacién y la edificacién de viviendas campestres en este
tipo de territorio. Su objetivo principal es promover un desarrollo sostenible que garantice
la proteccion ambiental y el uso racional del suelo rural, equilibrando las necesidades
habitacionales con la conservacion de los recursos naturales.

Entre los aspectos mas relevantes del decreto en relacion con la vivienda campestre,
destacan:

o Determinantes de ordenamiento: El decreto establece los lineamientos para la
planificacion y gestion del suelo rural, tomando en cuenta la proteccion de la
estructura ecoldgica principal, los suelos de proteccion, y la sostenibilidad
ambiental. Esto implica que la vivienda campestre debe ubicarse y desarrollarse
de forma que minimice impactos negativos sobre el entorno natural.

¢ Unidad minima de actuacion: Se define un tamano minimo para los terrenos
que pueden ser parcelados para uso residencial campestre. Esta unidad minima
busca evitar la fragmentacion excesiva del suelo rural y garantizar que la
parcelacion respete los usos permitidos y la vocacién del territorio.

o Usos del suelo: El decreto clasifica los usos del suelo en categorias principales,
compatibles, condicionados y prohibidos, determinando asi qué actividades se
pueden realizar en la vivienda campestre. Por ejemplo, se permiten actividades
residenciales y recreativas, pero se restringen usos industriales o agricolas
intensivos que puedan afectar el entorno.

o Parcelacion: Se establecen normas claras para la subdivision de terrenos
rurales, orientadas a un desarrollo ordenado y controlado de las viviendas
campestres. Estas normas buscan evitar procesos desordenados que puedan
generar problemas ambientales o sociales.

¢ Infraestructura y servicios publicos: El decreto regula la provision y conexion
a servicios basicos como acueducto, alcantarillado, energia eléctrica y el acceso
vial adecuado a las parcelaciones rurales, asegurando condiciones minimas de
habitabilidad y calidad de vida para los residentes.

o Proteccion ambiental: Uno de los pilares del decreto es la proteccion de la
estructura ecoldgica principal y la conservacion de los recursos naturales,
buscando que el desarrollo de viviendas campestres se integre arménicamente
con el paisaje rural y contribuya a la preservacion ambiental.

e Actuaciones urbanisticas: El decreto regula las actividades de parcelacién y
edificacion, garantizando que estas se ajusten a los planes de ordenamiento
territorial y a las disposiciones ambientales y urbanisticas vigentes para el suelo
rural.

e Autoridades competentes: La implementacion y vigilancia del decreto recaen
en las Corporaciones Autébnomas Regionales (CAR) y los municipios, quienes
deben coordinar acciones para regular el desarrollo de viviendas campestres,
otorgar licencias y asegurar el cumplimiento de las normas.
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Asi mismo es importante tener en cuenta que el Decreto 4066 de 2008 modifica los
articulos 1, 9, 10, 11, 14, 17,18 y 19 del Decreto 3600 de 2007 y se dictan otras
disposiciones.

En la ciudad de Tunja, la vivienda campestre se define como aquella edificacion,
individual o agrupada, ubicada en areas rurales del municipio, destinada a funciones
residenciales o recreativas, ya sea de forma permanente o esporadica. Estas viviendas
no estan asociadas a actividades productivas agricolas, sino que su demanda vy
ubicacién responden principalmente a las dindmicas urbanas y presiones territoriales de
la region. Su configuracion puede incluir edificaciones complementarias para vigilancia
y mantenimiento. Cabe destacar que la proliferacion de este tipo de vivienda en la zona
rural de Tunja se intensificd a partir de la crisis de salud publica iniciada en 2020, que
motivd a muchos habitantes a optar por viviendas adicionales en el campo, identificadas
como viviendas campestres.

En el marco del andlisis del potencial de desarrollo rural de Tunja, se realizd una revision
especifica, dado que el POT vigente no contemplaba un poligono definido para este tipo
de vivienda. Como resultado, se identificaron viviendas campestres en las veredas de
Baron Gallero, Baron Germania, Chorroblanco, La Cabafa, La Hoya, Pirgua, Runta y
Tras del Alto.

Durante el trabajo de campo realizado para la revisién y ajuste del Plan de
Ordenamiento Territorial, se registraron un total de 324 unidades de vivienda campestre
en estas zonas. La mayoria fueron construidas de manera individual, sobre vias
veredales, sin contar con licencia de construccion, y se caracterizan por materiales como
bloque, ladrillo y teja, ademas de cerramientos perimetrales de alambre. Lo anterior se
evidencia en el registro fotografico de la Figura 17 a Figura 20.

Figura 17. Vivienda campestre en la vereda Baron Gallero

Fuente:

Figura 18. Vivienda campestre en la vereda Baron Germania
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Fuente:

Figura 19. Vivienda campestre en la vereda Chorro Blanco

Fuente:

Figura 20. Vivienda campestre en la vereda Pirgua
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Fuente:

Las viviendas campestres en la zona rural del municipio de Tunja presentan condiciones
limitadas en cuanto a la prestacién de servicios publicos. En su mayoria, solo cuentan
con acueducto y energia eléctrica; no obstante, enfrentan deficiencias en el manejo de
residuos sdlidos y aguas residuales. Los desechos como plastico, papel, vidrio e icopor
suelen ser incinerados de forma rudimentaria, y las aguas negras se vierten
directamente en fuentes hidricas o en predios cercanos, generando riesgos ambientales
y de salud publica. Una excepcion es la vereda Tras del Alto, donde las viviendas
cuentan con sistema de pozo séptico.

En la distribucion de viviendas campestres se identificaron 324 unidades en total,
concentradas principalmente en la vereda Tras del Alto con 224 viviendas, lo que
representa el 69% del total. Le siguen Pirgua con 47 unidades, Barén Gallero con 24,
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Runta con 13, Chorroblanco con 9, Baréon Germania con 6 y La Hoya con una sola
unidad. Esta concentracion refleja un patron de crecimiento no regulado en
determinadas areas rurales, con énfasis en Tras del Alto, que se consolida como el
principal foco de desarrollo de vivienda campestre en el municipio.

En cuanto a las caracteristicas constructivas de las viviendas campestres en la zona
rural de Tunja, se identificé que la mayoria son edificaciones de uno a tres pisos. Sin
embargo, predomina ampliamente la vivienda de un solo piso, o que evidencia una
tendencia hacia construcciones de baja densidad y menor altura. En la siguiente grafica,
se puede observar que la altura promedio de estas edificaciones corresponde
principalmente a un piso, reflejando una ocupacién extensiva del suelo y un desarrollo
disperso, caracteristico de este tipo de asentamientos rurales con fines residenciales o
recreativos.

1.1.13. Vivienda de interés social (VIS) y Vivienda de interés prioritario
(VIP)

¢ Vivienda de Interés Social (VIS)

Es aquella que se desarrolla para garantizar el derecho a la vivienda de los hogares de
menores ingresos, que cumple con los estandares de calidad en disefio urbanistico,
arquitectonico y de construccion sostenible, y cuyo valor no exceda los 135 Salarios
Minimos Legales Mensuales Vigentes (SMLMV).

e Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP)

Es aquella vivienda de interés social cuyo valor maximo es de 90 Salarios Minimos
Legales Mensuales Vigentes (SMLMV).

1.1.14. Politica de vivienda VIS y VIP

La politica de vivienda para el presente cuatrienio tiene como objetivo primordial iniciar
la construccion de un millén de viviendas nuevas, a partir de una visién integral que no
solo busca facilitar el acceso a la vivienda para los hogares colombianos, sino también
garantizar la disponibilidad y adecuada planificacién del suelo urbanizable necesario
para su desarrollo. Esta vision contempla un conjunto de medidas y estrategias
orientadas a fortalecer y consolidar el modelo de oferta y demanda dentro de la politica
habitacional, asegurando asi un impacto sostenible y equitativo en el sector vivienda.

Para alcanzar esta meta, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio ha disefiado y
puesto en marcha una serie de estrategias clave, entre las cuales destacan:

e Lareingenieria del Sistema de Subsidios, que integra de manera coordinada la
oferta y la demanda de Vivienda de Interés Prioritario (VIP) y Vivienda de Interés
Social (VIS), buscando optimizar los recursos y focalizar los beneficios en los
sectores mas vulnerables.

e La promocion de esquemas innovadores de financiacién para hogares
independientes de bajos ingresos, tales como el fomento al ahorro voluntario
programado para la adquisicion de vivienda, facilitando el acceso a mecanismos
financieros adaptados a las capacidades de estos hogares.
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o El impulso a la financiacion de largo plazo para la adquisicion de vivienda,
mediante instrumentos como la cobertura a la tasa de interés para créditos
hipotecarios y el contrato de leasing habitacional (FRECH), que ofrecen
condiciones mas favorables y accesibles para las familias.

Ademas, con la promulgacion de la Ley 1537 de 2012, el Gobierno Nacional doté al pais
de una herramienta normativa fundamental para atender el déficit habitacional,
especialmente en el sector poblacional que, debido a su situacién de pobreza, enfrenta
grandes dificultades para acceder a una vivienda digna. Esta legislaciéon ha fortalecido
el marco legal y las politicas publicas, permitiendo avanzar hacia la materializacion del
derecho constitucional a una vivienda adecuada para todos los colombianos.

1.1.141. Area aprobada para Vivienda de Interés Social

Bajo este contexto, se presenta a continuacion un analisis de las licencias urbanisticas
aprobadas entre 2005 y 2021 relacionadas con Vivienda de Interés Social (VIS),
excluyendo Vivienda de Interés Prioritario (VIP), con base en la informacién reportada
mensualmente por las Curadurias Urbanas, entidades responsables de tramitar y
expedir dichas licencias en el municipio de Tunja.

La Tabla 16 evidencia una consolidacién progresiva del desarrollo de VIS en la ciudad
a lo largo de estos afios, reflejo de una creciente demanda habitacional y de las politicas
publicas orientadas a facilitar el acceso a vivienda digna para la poblacién con ingresos
medios. Esta tendencia de fortalecimiento puede observarse en el comportamiento de
las cifras presentadas en la siguiente tabla, donde se detalla la evolucién del nimero de
licencias otorgadas por ano

Tabla 16. Unidades aprobadas para VIS

Afios Unidades Area m?
2005 366 12.812
2006 588 32.285
2007 12 779
2008 1.173 67.616
2009 292 23.265
2010 683 47.020
2011 852 67.254
2012 353 23.391
2013 54 3.892
2014 126 9.318
2015 314 21.335
2016 1.011 75.068
2017 640 49.692
2018 289 17.434
2019 845 64.145
2020 216 13.218

DepertamsIgp Pag. 65 Alcaldia Tunja

de Planeacién Territorial @ pot-tunjagov.co o @ 0

¥ www.tunja-boyaca.gov.co



fo0) )on
= < <

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Unidades

2021 297 19.156

Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE, 2005 - 2021

Como se observa, la Vivienda de Interés Social (VIS) en Tunja ha mostrado una
consolidacion progresiva desde 2005, aunque con fluctuaciones en ciertos afios. En
particular, 2007 y 2014 registraron una baja significativa en el nimero de unidades, en
contraste con otros periodos. Los afios de mayor actividad en términos de unidades
licenciadas y area construida fueron 2008 (1.173 unidades), 2010 (683 unidades) y 2011
(852 unidades), reflejando un alto dinamismo del mercado inmobiliario en esos periodos.

Posteriormente, en 2019, la VIS volvié a tomar fuerza, alcanzando 845 unidades, sin
embargo, la crisis sanitaria derivada de la COVID-19 en 2020 provocé una fuerte
contraccién del sector, reduciendo la produccién a 216 unidades. A pesar de ello, para
el 2021 se empezo a evidenciar una recuperacion parcial, con 297 unidades registradas
hasta agosto, lo que refleja una reactivacién gradual del sector tras la emergencia
sanitaria.

1.1.14.2. Area aprobada para vivienda de interés prioritario

Para la Vivienda de Interés Prioritario, el DANE, mediante su reporte de las estadisticas
de edificacion de licencias de construccion — ELIC 2005 — 2021 da a conocer lo expuesto
enla Tabla 17.

Tabla 17. Unidades aprobadas para VIP

Afos ‘ Unidades Area m?
2016 122 10.366
2017 55 2.974
2019 229 12.541

Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE, 2005 - 2021

La Vivienda de Interés Prioritario (VIP) en Tunja ha tenido menor desarrollo en
comparacion con la Vivienda de Interés Social (VIS). Esto se refleja en la cantidad de
unidades licenciadas entre 2016 y 2019, siendo el afio 2019 el de mayor registro para
VIP con 229 unidades, frente a cifras mas bajas como las 55 unidades de 2017. En
contraste, la VIS ha mantenido una presencia mucho mas sdlida y constante en el
mercado local.

Esta diferencia responde, entre otros factores, a los limites de valor establecidos por la
normativa nacional. Segun la Ley 1955 de 2019, la VIS puede tener un valor de hasta
135 salarios minimos mensuales legales vigentes (SMMLV), mientras que la VIP esta
restringida a un maximo de 90 SMMLV, lo cual limita la rentabilidad para los
desarrolladores y hace menos atractiva su ejecucion. Por tanto, se concluye que la
menor cantidad de VIP en Tunja obedece principalmente a sus condiciones econémicas
y normativas, a pesar de ser un segmento clave para atender a la poblacion en
condiciones de mayor vulnerabilidad.
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e Vivienda no VIP

La Tabla 18 muestra la construccién de vivienda en la ciudad de Tunja desde el afio
2005 a 2020.

Tabla 18. Unidades de vivienda aprobadas en Tunja (2005 — 2020)

Afos ‘ Unidades Area m?
2005 1.029 99.699
2006 671 69.752
2007 1.608 169.224
2008 708 91.306
2009 868 99.960
2010 891 102.619
2011 1.631 182.936
2012 1.417 177.788
2013 2.206 249.751
2014 1.879 207.736
2015 2.097 236.642
2016 1.602 177.307
2017 1.990 198.807
2018 1.223 114.439
2019 737 72.490
2020 430 42.615

Fuente: Elaboracién Equipo POT (2021-2023), a partir de datos de DANE, 2005 - 2021

En la ciudad de Tunja, la construccién de vivienda no VIS ha tenido un papel relevante
en la dinamica del desarrollo urbano. Desde el afio 2005, este tipo de vivienda ha
mostrado un comportamiento constante y sostenido, iniciando con 1.029 unidades
aprobadas que representaron aproximadamente 99.699 m? construidos. A lo largo de
los afios, se ha mantenido una produccién promedio superior a las 500 unidades
anuales, consolidando su importancia en el mercado inmobiliario local.

Sin embargo, en 2020 se evidencié una caida significativa, registrando solo 430
unidades, lo cual se atribuye en gran medida a las restricciones impuestas durante la
pandemia por COVID-19, que impactaron negativamente el sector de la construccion.
En cuanto a las licencias aprobadas para vivienda en general, el promedio entre 2014 y
2020 refleja una tendencia estable, a pesar de las fluctuaciones puntuales generadas
por factores econdmicos y sanitarios. Esto reafirma que la vivienda no VIS sigue siendo
un componente clave en la oferta habitacional del municipio.

Asi, en la ciudad de Tunja, entre los afios 2014 y 2021, se ha registrado un promedio
anual de 467 unidades aprobadas de vivienda de interés social (VIS), mientras que para
la vivienda de interés prioritario (VIP) el promedio ha sido significativamente menor, con
47 unidades aprobadas por ano. Esta diferencia evidencia una mayor concentracién de
licenciamiento y desarrollo en el segmento VIS, posiblemente debido a su mayor
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viabilidad financiera y demanda, en contraste con la VIP, que presenta mas limitaciones
presupuestales y de mercado, pese a estar dirigida a la poblacién en condiciones de
mayor vulnerabilidad.

1.1.15. Conclusiones

Necesidad de un enfoque integral: La politica habitacional en Tunja debe considerar
no solo la cantidad de viviendas, sino también la calidad, adecuacion y servicios basicos
para garantizar condiciones dignas de habitabilidad.

Déficit habitacional urbano y rural: Existen brechas significativas en el acceso a
vivienda digna en ambos sectores, lo que requiere estrategias diferenciadas y
especificas para cada contexto.

Importancia del marco normativo: La normativa nacional y local, como el Decreto
1232 de 2020 y la Resolucion 0536 de 2020, son fundamentales para orientar las
politicas publicas y asegurar la focalizacién adecuada de los recursos, especialmente
en poblaciones vulnerables.

Proyeccion y planificaciéon: La proyeccién de la demanda habitacional a 12 afos
brinda una herramienta clave para planificar un desarrollo urbano sostenible y ordenado,
que responda a las dinamicas demograficas y territoriales del municipio.

Alineaciéon normativa y territorial: El POT de Tunja y la normativa nacional
proporcionan un marco solido para el desarrollo habitacional, con énfasis en la inclusion
y la atencion a poblaciones vulnerables.

Alta demanda habitacional: La proyeccion de 21.040 viviendas hasta 2035 refleja la
fuerte presion demografica y social que enfrenta la ciudad, especialmente en hogares
que requieren subsidios VIS/VIP.

Disponibilidad de suelo: La existencia de suelo urbanizable suficiente es una fortaleza
clave para atender la demanda, siempre que se garantice su adecuada gestion y
articulacion con servicios.

Desafios en implementacion: Las limitaciones en la operatividad de las politicas y en
la gestidn del suelo generan incertidumbre sobre la efectividad en la reduccion del déficit
habitacional.

Distribucion espacial estratégica: La estrategia de nueve centralidades urbanas
busca promover inclusion social y reducir la segregacién, lo que es crucial para la
cohesién urbana.

Disponibilidad adecuada de suelo para vivienda social: La reserva estratégica y la
capacidad potencial para construir unidades habitacionales superan ampliamente la
demanda proyectada, lo que es una fortaleza clave para responder a las necesidades
habitacionales si se garantiza la articulacion con infraestructura y servicios.

Desafios en la reubicacion de hogares en riesgo: La necesidad de trasladar a mas
de 800 familias asentadas en zonas no mitigables demanda una estrategia integral que
garantice derechos, seguridad y procesos participativos.
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Vacios normativos y problemas en la zona rural: La expansion de vivienda
campestre sin regulacion clara, junto con la diferenciacion normativa entre viviendas
preexistentes y nuevas en zonas ambientales protegidas, revela falta de coherencia e
integracion normativa, poniendo en riesgo la sostenibilidad ambiental y el ordenamiento
rural.

1.1.16. Recomendaciones

Fortalecer los programas de mejoramiento habitacional: Priorizar intervenciones en
viviendas existentes que presentan condiciones precarias, tanto en zonas urbanas como
rurales, para reducir el déficit cualitativo.

Promover la construccién de vivienda nueva VIS y VIP: Incentivar proyectos que
respondan a la demanda proyectada, con énfasis en la accesibilidad econémica y la
calidad de las viviendas.

Optimizar la coordinacion interinstitucional: Asegurar la articulacion entre entidades
nacionales, regionales y locales para implementar politicas coherentes y focalizadas,
especialmente en zonas rurales y poblaciones especiales.

Monitorear y actualizar datos habitacionales: Mantener actualizados los censos y
estudios sobre vivienda para ajustar las politicas segun las necesidades reales y
cambios demograficos.

Incorporar la participacion ciudadana: Involucrar a las comunidades en la planificacion
y seguimiento de proyectos habitacionales para garantizar que las soluciones
respondan a sus necesidades y expectativas.

Garantizar sostenibilidad financiera: Asegurar recursos estables para financiar
proyectos habitacionales y mecanismos de subsidio, especialmente para hogares de
bajos ingresos.

Articular suelo, infraestructura y servicios: Planificar el desarrollo urbano de manera
integral, vinculando suelo urbanizable con redes de servicios basicos, movilidad y
conectividad.

Promover la inclusion social: Fomentar la distribucién equilibrada de la vivienda para
evitar segregacion, privilegiando la accesibilidad a oportunidades y servicios para todos
los sectores sociales.

Impulsar una articulacién publica-privada eficiente: Fomentar alianzas estratégicas
entre ECOVIVIENDA, sector privado y otras entidades para ampliar la provision de
vivienda social y prioritaria, optimizando recursos y capacidades.

Desarrollar y ejecutar una estrategia integral de reubicacion: Definir un plan participativo
y técnico para la reubicacion de hogares en zonas de riesgo no mitigable, priorizando la
seguridad, derechos y la integracién social de las familias afectadas.

Actualizar y complementar el marco normativo rural: Establecer regulaciones claras
para la vivienda campestre y nuevas construcciones en zonas de proteccion ambiental,
incorporando criterios ambientales, de manejo de aguas residuales y servicios publicos
que aseguren sostenibilidad.
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Fortalecer los procesos de legalizacion vy titulacion: Consolidar los mecanismos para la
formalizacion predial y reconocimiento de edificaciones, con acompafamiento técnico y
social que facilite el acceso a servicios y la mejora del habitat en asentamientos
informales.

Promover la planificacion integrada del suelo y la infraestructura: Garantizar que el
desarrollo de la vivienda social y prioritaria se articule con redes de servicios, movilidad
y espacio publico, para consolidar entornos urbanos seguros, funcionales e inclusivos.
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1.2. Sistema de servicios publicos urbano — rurales

En Colombia, la importancia de los servicios publicos radica en su finalidad social para
promover la igualdad asegurando una prestacion eficiente en el territorio. Los servicios
publicos domiciliarios llegan al usuario mediante un sistema de redes fisicas o0 humanas
con puntos terminales en las viviendas y lugares de trabajo satisfaciendo necesidades
esenciales. En el municipio de Tunja se cuenta con la disposicion de servicios en suelo
urbano de acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, acceso a gas natural, servicio de
recoleccién de basuras. Ademas, en suelo rural se dispone la prestacion servicio de
acueducto por medio de redes rurales, saneamiento basicos y demas servicios que
permiten abastecer a las comunidades en pro del desarrollo territorial.

e Marco normativo

En la Tabla 19 se citan las normas de caracter nacional y municipal que abarcan lo
correspondiente al sistema estructurante de servicios publicos para el Municipio de

Tunja.

Tabla 19. Marco normativo del sistema de servicios publicos

Tipo de
Norma

Motivada por
(consejo, alcalde,

gobierno)

Marco Normativo

Ley 142 de Cong’jre.so de la Por la cual se establece el régimen de los servicios
Republica de o C . . L
1994 . publicos domiciliarios y se dictan otras disposiciones.
Colombia
Por medio de la cual se fijan términos vy
Congreso de la competencias para la realizacion, adopcion y
Ley 505 de . C Py X
1999 Republica de aplicacién de la estratificacion a que se refieren las
Colombia Leyes 142y 177 de 1994, 188 de 1995y 383 de 1997
y los Decretos Presidenciales 1538 y 2034 de 1996.
Congreso de la Por la cual se expiden normas sobre normalizacién
Ley 1117 de . - .
Republica de de redes eléctricas y de subsidios para estratos 1y
2006 )
Colombia 2.
Por medio de la cual se instaura en el territorio
Congreso de la nacional la aplicacion del comparendo ambiental a
Ley 1259 de . . .
Republica de los infractores de las normas de aseo, limpieza y
2008 ) . .
Colombia recoleccion de escombros; y se dictan otras
disposiciones.
Por la cual se definen principios y conceptos sobre la
Congreso de la sociedad de la informacion y la organizacion de las
Ley 1341 de L , . L
2009 Republica de Tecnologias de la Informacion y las Comunicaciones
Colombia —TIC—-, se crea la Agencia Nacional de Espectro y se
dictan otras disposiciones.
Ministerio de Por la cual se moderniza el Sector de las
Ley 1978 de Tecnologias de la Tecnologias de la Informacion y las Comunicaciones
2019 Informacién y las — TIC, se distribuyen competencias, se crea un
Comunicaciones Regulador Unico y se dictan otras disposiciones.
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Marco Normativo

Tipo de

Norma
Decretos

Decreto 302

Motivada por

(consejo, alcalde,

gobierno)

Ministerio de

Por el cual se reglamenta la Ley 142 de 1994, en

desarrollo materia de prestacion de los servicios publicos
de 2000 . L .

econdémico domiciliarios de acueducto y alcantarillado.

Ministerio de Por el cual se adopta limites de exposicion de las

Decreto 195

Tecnologias de la

personas a campos electromagnéticos, se adecuan

de 2005 Informacién y las procedimientos para la instalacién de estaciones
Comunicaciones radioeléctricas y se dictan otras disposiciones.
Decreto 2424 Pres’|de.nte dela Por el cual se regula la prestacion del servicio de
Republica de o
de 2006 . alumbrado publico.
Colombia
Ministerio de . L
. por el cual se establece el Sistema para la Proteccion
Decreto 1575 | Ambiente y Control de la Calidad del Agua para Consumo
de 2007 Desarrollo y gua p
. Humano.
Sostenible
. Por el cual se establecen mecanismos para
El presidente de la . .
Decreto 2100 o promover el aseguramiento del abastecimiento
Republica de . .
de 2011 ) nacional de gas natural y se dictan otras
Colombia . L
disposiciones.
Por el cual se establecen reglas que adicionan la
Decreto 4924 El pr,e3|.dente de la metodqlogla para la distribucion 'de _Ios recursos
Republica de provenientes de aportes solidarios en el
de 2011 ] . L M -
Colombia otorgamiento de subsidios de los servicios publicos

domiciliarios de acueducto y alcantarillado.

Ministerio de

Por medio del cual se expide el Decreto Unico

Decreto 1076 | Ambiente y Reglamentario del Sector Ambiente y Desarrollo
de 2015 Desarrollo .
. Sostenible
Sostenible
Ministerio de Por medio del cual se expide el Decreto Unico

Decreto 1077
de 2015

Vivienda, Ciudad y
Territorio

Reglamentario del Sector Vivienda,

Territorio.

Ciudad vy

Decreto 1078
de 2015

El presidente de la
Republica de
Colombia

Por medio del cual se expide el Decreto Unico
reglamentario de Sector de tecnologia de la
informacion y las comunicaciones.

Decreto 1073
de 2015

El Ministerio de
Minas y Energia

Por medio del cual se expide el Decreto Unico
Reglamentario del Sector Administrativo de Minas y
Energia.

Decreto 1898

Ministerio de
Vivienda, Ciudad y

Reglamenta parcialmente el articulo 18 de la Ley
1753 de 2015, en lo referente a esquemas

de 2016 . diferenciales para la prestacion de los servicios de
Territorio .
acueducto, alcantarillado y aseo en zonas rurales
- . Esquemas diferenciales para la prestacion de los
Decreto Ministerio de q_ . P p
.. ) servicios de acueducto, alcantarillado y aseo en
No.1272 de Vivienda, Ciudad y e . e e
o zonas de dificil acceso, areas de dificil gestion y
2017 Territorio

areas de prestacion, en las cuales por condiciones
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Marco Normativo

Tipo de
Norma

Motivada por
(consejo, alcalde,
gobierno)

particulares no puedan alcanzarse los estandares de

eficiencia, cobertura y calidad, establecidos en la ley.

Decreto 1370
de 2018

El presidente de la
Republica de
Colombia

Por el cual se dictan disposiciones relacionadas con
los limites de exposicion de las personas a los
campos electromagnéticos generados por
estaciones de radiocomunicaciones y se subroga el
capitulo 5 del titulo 2 de la parte 2 del libro 2 del
Decreto 1078 de 2015, Decreto Unico Reglamentario
del sector de Tecnologia de la Informacién y las
Comunicaciones.

Resoluciones

febrero 2003

Energia

Resolucién
No. 0067 de Ministerio de Minas y | Por la cual se establece el Cédigo de Distribucion de
21 diciembre Energia Gas Combustible por Redes.
de 1995
Por la cual se sefialan criterios generales sobre
proteccion de los derechos de los usuarios de los
Resolucién s . servicios publicos domiciliarios de energia eléctrica y
Ministerio de Minas y . . y
No. 108 de . gas combustible por red fisica, en relacion con la
Energia A . W .
1997 facturacion, comercializacion y demas asuntos
relativos a la relacion entre la empresa y el usuario,
y se dictan otras disposiciones.
Por la cual se establecen los criterios generales para
. remunerar las actividades de distribucion vy
Resolucién s . S . .
No. 011 de 12 Ministerio de Minas y | comercializacion de gas combustible, y las formulas

generales para la prestacion del servicio publico
domiciliario de distribucion de gas combustible por
redes de tuberia.

Por la cual se establecen los pardmetros y los

Resolucién Ministerio de valores limites maximos permisibles en los
No. 631 de Ambiente y vertimientos puntuales a cuerpos de aguas
2015 Desarrollo sostenible | superficiales y a los sistemas de alcantarillado
publico y se dictan otras disposiciones.
Por la cual se adopta el Reglamento Técnico para el
Resolucién Ministerio de sector de agua potable y saneamiento basicos —
No. 0330 de Vivienda, Ciudad y RAS y se derogan las resoluciones 1096 de 2000,
2017 Territorio 0424 de 2011, 0668 de 2003, 1459 de 2005, 1447 de
2005 y 2320 de 2009.
Resolucion Ministerio de
No. 0799 de | Vivienda, Ciudad y Por la cual se modifica la Resolucién 0330 de 2017
2021 Territorio
. Ministerio de Por la cual se reglamenta la gestion integral de los
Resolucién . . .
Ambiente y residuos generados en las actividades de
No. 0472 de C . .
Desarrollo construccion y demolicién — RCD y se dictan otras
2017 , ) .
Sostenible disposiciones.
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Marco Normativo

Motivada por

LEDCE (consejo, alcalde,
Norma .
gobierno)
Resolucién
No. 90708 30 | Ministerio de Minas y | Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas —
de agosto de | Energia RETIE.
2013
Por la cual se establecen los requisitos técnicos para
Resolucién Ministerio de los proyectos de agua y saneamiento basico de
No. 0844 de | Vivienda, Ciudady zonas rurales que se adelantan bajo los esquemas
2018 Territorio diferenciales definidos en el capitulo 1, de titulo 7, de
la parte 3, del libro 2 del Decreto 1077 de 2015.
Por la cual se adoptan los limites de exposicion de
. ., las personas a los campos electromagnéticos, se
e Direccion General de . .
Resolucién . . reglamentan las condiciones que deben reunir las
la Agencia Nacional . C .
774 de 2018 estaciones radioeléctricas para cumplirlos y se
del Espectro . . . . ;
dictan disposiciones relacionadas con el despliegue
de antenas de radiocomunicaciones.
Por la cual se establecen los requisitos
5 Ministerio de te’cr?lcos para los proyectos de agua y saneamlento
Resolucién Vivienda. Ciudad basico de zonas rurales que se adelanten bajo los
0844 de 2018 Territorio, y esquemas diferenciales definidos en el Capitulo 1,
del Titulo 7, parte 3, del libro 2 del Decreto 1077 de
2015

Normas Técnicas

Alcaldia Mayor de
Tunja

Norma

Técnica Ministerio de

colombiana - | Desarrollo Cadigo Eléctrico Colombiano.
NTC 2050 de | Econémico

1998

Marco Normativo — Municipal

Resolucién
No. 1550 de 16
agosto 2015

Por el cual se adopta el Plan de Gestion Integral de
Residuos Sdlidos — PGIRS del Municipio de Tunja.

Decreto 0328 | Alcaldia Mayor de Por la cual se Reglamenta la adquisicion de servicios

de 2017 Tunja publicos.

Por medio del cual se adiciona el decreto municipal

Decreto 0128 ’ No. 0466 de. ?015, modificado parcialmente por el

. Alcaldia mayor de decreto municipal No. 0388 de 2016, por medio del
de 22 abril de . . -

2019 Tunja cual se actualiza el Plan de Gestidon Integral de
Residuos Sélidos (PGIRS) del Municipio de Tunja y
se incorporan estudios de aprovechamiento.

Decreto 0258 , Por medio del cual se define los lineamientos para la

de 21 de | Alcaldia mayor de . o .

. prestacion del servicio de aseo en la actividad de

agosto de | Tunja . L .

2020 aprovechamiento del Municipio de Tunja.
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Marco Normativo
Motivada por
(consejo, alcalde,
gobierno)

Tipo de
Norma

Por el cual se deroga el Decreto 0388 de 2016, que
modifica parcialmente el Decreto 0466 de 2015
mediante el cual se adopta el ajuste al Plan de
Gestion Integral de Residuos Soélidos — PGIRS del
Municipio de Tunja para la vigencia del 2021-2027.
Por el cual se Actualiza el Plan de Gestion Integral
de Residuos Soélidos — PGIRS del Municipio de Tunja
para la vigencia del 2024 — 2027, y se derogan los
Decretos 0381 del 29 diciembre de 2020, y el
Decreto 0423 del 18 de noviembre de 2015

Fuente: Elaboracién equipo POT (2021 - 2025)

Decreto  No.
0381 de 29 | Alcaldia Mayor de
diciembre de | Tunja

2020

Decreto 0488 | Alcaldia mayor de
de 2024 Tunja

o Clasificacion, Categorias y Sub Categorias de los Servicios Publicos

La Tabla 20 relaciona los tipos de servicios, las entidades prestadoras responsables de
su operacioén y los contratos o convenios vigentes mediante los cuales se garantiza su
prestacion.

Tabla 20. Servicios publicos domiciliarios y entidades encargadas

Nuamero Servicios Publicos Domiciliarios y Entidades encargadas
c Empresa Prestadora — Convenio o Contrato de
Servicio publico .. . .
Encargado prestacion de servicio
Servicio de .
Empresa VEOLIA |Contrato de Concesion para los
acueducto y . . .
1 alcantarillado . Proactiva Aguas de Tunja [servicios de  acueducto vy
S.A., ESP alcantarillado No. 0132 de 1996.
Urbano
- Gobierno Nacional - Reglamento
Servicio , o .
o de eneraia Empresa de Energia de [Técnico de Instalaciones
. g Boyacéa - EBSA Eléctricas del 30 de agosto de
Eléctrica
2013.
Servicio gas | Empresa Gas Natural antrato de COI’]dICIOf??S
. uniformes, Contrato de prestacion
3 Natural Cundiboyacense S.A. ESP S
o de servicio publico de gas natural
domiciliario - VANTI .
cundiboyacense s.a. E.S.P.
Escritura 1488 de 2007 de la
- Notaria Segunda de Tunja,
4 Servicio de Aseo | URBASER Escritura 0058 de 2016 de la
Notaria Segunda de Tunja.
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Servicios Publicos Domiciliarios y Entidades encargadas

Numero

s Empresa Prestadora — Convenio o Contrato de
Servicio publico

Encargado prestacion de servicio

Contrato de concesion No 001 de
1999 — Por termino a 30 afos (12
de julio 1999).

Otros servicios prestados en el Municipio

Alumbrado Publico Unién

5 Alumbrado Pablico Temporal Ciudad de Tunja

Fibra Optica para

Servicio
6 Alcantarillado Municipio de Tunja No aplica contrato Establecido.
Pluvial
Servicio  Acceso
Ciudadano a
Internet  gratuito, Sectorial de la Administracion

Municipio de Tunja

Municipal — Alcaldia de Tunja.

Acceso a TV e
Internet

Servicios Publicos Rurales — Acueductos Rurales

Asociacion de
suscriptores  del
acueducto Baron

Resolucion CORPOCHIVOR 097 y
Resolucién Corpoboyaca 0880 del
16 de marzo de 2016.

Asociacion de usuarios

Germania

Asociacion de

zzizgzzges del Resolucién Corpochivor 097 vy
2 ) Asociacion de usuarios Resolucién Corpoboyaca 0880 del

Arrayancito de la

X 16 de marzo de 2016.

Vereda Barén

Germania

Asociacion de

suscriptores  del

acueducto el Resolucién Corpochivor 097 'y
3 Amarillal  Vereda | Asociacion de usuarios Resolucién Corpoboyaca 0880 del

Chorro Blanco 16 de marzo de 2016.

bajo, sector El

Casadero

Asociacion de

suscriptores  del

, Resolucién Corpochivor
acueducto Baron

097 vy

4 Asociacion de usuarios Resolucién Corpoboyaca 0880 del
Gallero de la
. 16 de marzo de 2016.
Vereda Barén
Gallero
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Nuamero Servicios Publicos Domiciliarios y Entidades encargadas
C Empresa Prestadora — Convenio o Contrato de
Servicio publico <. . .
Encargado prestacion de servicio
Asociacion de Resolucién Corpochivor 097 y
5 acueducto Vereda | Asociacién de usuarios Resolucién Corpoboyaca 0880 del
La Hoya ASAVHO 16 de marzo de 2016.
Asociacion de
suscriptores  del
acueducto el | Asociacion de usuarios Resolucién Corpochivor 097 y
6 origen Malmo Resolucién Corpoboyaca 0880 del
arrayanes y Agua 16 de marzo de 2016.
blanca vereda
Runta
Asociacion de
usuarios Resolucién Corpochivor 097 'y
7 acueducto vereda | Asociacién de usuarios Resolucién Corpoboyaca 0880 del
Runta, parte alta 16 de marzo de 2016.
sector La Aguadita
Asociacion de
suscriptores  del Resolucién  Corpochivor 097 'y
8 acueducto La | Asociacion de usuarios Resolucion Corpoboyaca 0880 del
Lajita, vereda La 16 de marzo de 2016.
Lajita
Mediante oficio 1.9-12-1-2843 se
solicitd allegar copia de la
Junta de Accién concesion vigente o en su defecto
9 Comunal vereda El | Junta de accion comunal |los documentos en los que se
Porvenir verifique el tramite adelantado
para el otorgamiento de la
concesion de aguas.
Asociacion de
10 suscriptores  del Asociacion de usuarios Resolucion 984 del 22 de
acueducto La noviembre de 2007.
Esperanza
Mediante oficio 1.9-12-1-2845 se
Acuaflor, o .
L solicité allegar copia de Ila
Asociacion de S
. concesion vigente o en su defecto
suscriptores  del s .
11 Asociacion de usuarios los documentos en los que se

acueducto Tras del
Alto, sector
Florencia

verifique el tramite adelantado
para el otorgamiento de la
concesion de aguas.
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Servicios Publicos Domiciliarios y Entidades encargadas

Convenio o Contrato de
prestacion de servicio

Asomgmon de Contrato con Veolia (Proactiva
suscriptores  del L . .
12 Asociacion de usuarios Aguas de Tunja), venta de agua en
acueducto de la . ot
\ bloque. no requiere concesion.
vereda Pirgua
Asociacion de
suscriptores de Resolucién Corpochivor 097 y
13 acueducto vereda | Asociacién de usuarios Resolucién Corpoboyaca 0880 del
Baroén Gallero, 16 de marzo de 2016.
sector La Capilla
Asociacion de
suscriptores  del
acueducto de la o . Resolucién 0510 del 9 de abril de
14 Asociacion de usuarios
vereda Tras del 2013.
Alto, sector El
Manzano
Mediante oficio 1.9-12-1-2847 se
Asociacion de solicito allegar copia de la
suscriptores  del concesion vigente o en su defecto
15 acueducto vereda | Asociacion de usuarios los documentos en los que se
Tras del Alto, verifique el tramite adelantado
sector Aposentos para el otorgamiento de la
concesion de aguas.
L Mediante oficio 1.9-12-1-2848 se
Asociacion de s .
. solicitd6 allegar copia de la
suscriptores  del S
o concesion vigente o en su defecto
acueducto Simén L .
16 , Asociacion de usuarios los documentos en los que se
Bolivar de la o .
, verifique el tramite adelantado
vereda Barén .
. para el otorgamiento de la
Gallero, parte baja e
concesion de aguas.
Asociacion de
suscriptores  del Resolucién Corpochivor 097 'y
17 acueducto vereda | Asociacidon de usuarios Resolucién Corpoboyaca 0880 del
Chorro Blanco, 16 de marzo de 2016.
sector La Pifiuela
Aqua Runta bajo
asom?mon de Contrato con Veolia (Proactiva
suscriptores  del s . .
18 Asociacion usuarios Aguas de Tunja), venta de agua en
pro acueducto

Runta debajo de la
parte oriental de la

blogue. no requiere concesion.

Departamento
Administrativo

de Planeacién Territorial
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Nuamero Servicios Publicos Domiciliarios y Entidades encargadas

Servicio publico

Empresa Prestadora — Convenio o Contrato de

Encargado prestacion de servicio

circunvalar de la
vereda Runta

Fuente: Elaboracién equipo POT (2021-2023)

En el municipio de Tunja, la Secretaria de Fomento Econdmico y Servicios Publicos
tiene como funcién principal supervisar la adecuada, suficiente y oportuna prestacion de
los servicios publicos domiciliarios basicos, en concordancia con los lineamientos de
eficiencia, calidad y continuidad establecidos por la normativa vigente. Esta
dependencia municipal actua con el propédsito de garantizar soluciones integrales a las
necesidades de infraestructura relacionadas con los servicios domiciliarios, velando por
su cobertura, sostenibilidad y mejora continua.

Asimismo, es la entidad responsable de verificar el cumplimiento de la normatividad
sectorial, asegurando que la prestacion de los servicios publicos se realice bajo criterios
de eficacia y equidad, en beneficio de la comunidad tunjana y como soporte fundamental
para el desarrollo territorial y la calidad de vida de sus habitantes.

En referencia a lo anterior se reconocen las funciones de tipo administrativo de las
empresas prestadoras de servicios publicos en el Municipio, asi:

1.2.1. Veolia - Proactiva aguas de Tunja

Es la empresa encargada de dar servicio de acueducto y alcantarillado para el suelo en
el Municipio, esta es una empresa de servicios medioambientales, que se especializa
en la ampliacion de redes y adecuada distribucion del recurso hidrico para el Municipio;
el servicio se presta por medio de contrato de concesion con el Municipio de Tunja No.
132 de 1996, con inversion confiada por la operacidon, mantenimiento, rehabilitacion y
expansion de los sistemas de acueducto y alcantarillado en la ciudad de Tunja.

Dentro de los servicios que presta la empresa en pro del desarrollo del Municipio
contamos con:

e Medicion y facturacion de consumo de servicios publicos domiciliarios,
interventoria de proyectos comerciales y operaciones domiciliarias.

e Mantenimiento de colectores, suministros, pozos sépticos y estructuras que
componen el sistema sanitario y pluvial, mediante la utilizacién de vehiculos
Succién Presion.

e Inspeccion y valoracion de redes mediante la implementacion de circuito cerrado
de Television.

¢ Medicion de presion y caudal en tuberias de acueducto.

e Deteccién de Fugas e identificacion de instalaciones no legalizadas. (subir)

e Prestacion de servicios de acueducto, alcantarilado y servicios
complementarios, certificada en Sistema de Gestion Integral Bajo las normas

Pag. 79

Departamento

rtamento Alcaldia Tunja
Administrativo
de Planeacién Territorial A pot-tunja.gov.co o @ 0
MY www.tunja-boyaca.gov.co




fo0) )on
= < <

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

ISO 9001, ISO 14001 y OSHAS 18001 en laboratorios de Aguas y Mediadores
acreditados por el Organismo Nacional de Acreditacion.

1.2.2. Empresa de servicios VANTI S. A E.S.P

Es la empresa encargada de prestacion de servicio de gas natural en el municipio. Como
parte de los servicios prestados por parte de la empresa en el Municipio cuentan con:

¢ Distribucion de gas natural, a hogares, comercio e industria.

e Comercializacion de gas natural.

¢ Reuvision periodica de gas natural para el hogar.

¢ Mantenimiento de gasodomésticos y reparacion de instalaciones.
e Prestacion de servicios de gas natural vehicular.

1.2.3. Empresa de servicio de Energia eléctrica es la Empresa de Energia
de Boyaca S.AE.S. P -EBSA

Es la empresa encargada de suministrar el servicio de energia eléctrica en el municipio,
basada en actividades de generacién, transmision, distribucion y comercializacion de
energia eléctrica y conexién de energia la comunidad en el municipio, por parte de la
empresa se tiene como servicios:

e Acceso a servicio de energia, disponibilidad, conexion servicios provisional,
revision de energia eléctrica,

e Procesos de distribucion, revision en terreno de redes e instalaciones eléctricas,

e Procesos de comercializacion, restriccion, reconexion, solicitud de financiacion
de valore de facturas de energia eléctrica.

1.2.4. Coberturas de Servicios Publicos

Con el propodsito de consolidar y precisar las coberturas de los servicios publicos
domiciliarios en el municipio de Tunja, se realiza un analisis detallado de la condicion
real del territorio, tomando como base diversas fuentes oficiales de informacion. En
particular, se consideran los datos suministrados por las empresas prestadoras de
servicios publicos, la informacién disponible en el Sistema Unico de Informacién de
Servicios Publicos Domiciliarios (SUI) y los registros del Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (DANE), especificamente del Censo Nacional de Poblacion y
Vivienda 2018, como se presenta en la Tabla 21.

Estas fuentes permiten determinar las condiciones actuales e identificar los porcentajes
de cobertura en servicios basicos como acueducto, alcantarillado, recoleccion de
residuos solidos, energia eléctrica y gas natural.

Tabla 21. Andlisis paralelo de fuentes de informacion sobre coberturas de servicio

Anadlisis paralelo de fuentes de informacién sobre coberturas de servicios

. . DANE Secretaria Informacioén
Servicios SUl reporte de de brindada

Urbanos Reporte de coberturas
coberturas fomento por las
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Reporte de empresas
coberturas prestadoras

2018 2020 2017 2020 2025
Acu