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Resumen

En la Secretaria de Planeacion, especificamente en el area de Desarrollo Urbano, la formulacion,
revision y aprobacion de los planes parciales es la funcion principal, siendo entonces una herramienta
fundamental para la construccion y el desarrollo de la ciudad, de gran utilidad para el progreso

integral de la region.

Es por ello que existe la necesidad de formular una estrategia de mercadeo, la cual permita
promocionar y llevar a cabo el proyecto, generando expectativa y aceptacion para todos los agentes

que intervengan en él.

Palabras claves: Plan Parcial, Renovacion Urbana, Espacio Pablico, Plan de Medios

Abstract

In the ministry of Planning, especially in the area of Urban Development, the formulation, revision
and approval of partial plans is the main function, being a fundamental tool for the construction and

development of the city, very useful for integral progress in the region.

That is because there is the need to formulate a marketing strategy, which allows us to promote and

carry out the project, creating expectation and acceptance for all actors involved in it.

Key Words: Partial Plan, Renovation Urban, Public Space, Plan of Means
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Introduccién
Con la necesidad constante que tienen las ciudades de progreso y desarrollo, los
instrumentos de planificacion se convierten en una herramienta indispensable para llevarlo
a cabo. En la Secretaria de Planeacion, puntualmente en el area de Desarrollo Urbano, se
tiene como objetivo formular planes, programas o proyectos, que de la mano del sector
privado, permitan proyectar una ciudad prospera, con politicas ordenadas y estructuradas

brindando una estrategia correcta para la planificacion de ciudad.

Desde esta perspectiva, la planeacion juega un papel fundamental en la construccion de la
ciudad, donde el desarrollo urbano depende de la ejecucion de todos los proyectos que se
despliegan en la Direccion Operativa, los cuales permitan evidenciar el trabajo del
municipio, pero eso solo se logra con la gestion adecuada para promocionar y dar a conocer
todos los planes o proyectos de renovacion y desarrollo urbano que el municipio dispone
para la ciudad, pues no es suficiente simplemente formularos y aprobarlos, en realidad estos
proyectos cobran importancia en el momento que se empiezan hacer realidad y empieza a
evidenciarse en la respuesta positiva de los ciudadanos y en el dinamismo que adquiere la

economia del municipio.

Con la implacable internacionalizacion de la economia y los mercados, la necesidad de
alianzas estratégicas se convierte en un factor obligatorio para la sostenibilidad en las
relaciones comerciales, por ende la construccion de una plataforma econdémica que soporte
estas relaciones significa la transformacion de la ciudad en un eje impulsor de la economia

del pais.

Por lo anterior, la renovacion del centro de la ciudad permite la transformacién necesaria
para construir esa plataforma econdémica para sus ciudadanos, teniendo como respaldo el
Plan Parcial ciudad Victoria, que ha sido un impulsor econémico importante para la region,
por ello la gestion adecuada para lograr la construccion de Bulevar Victoria se constituye

en el factor principal para garantizar la continuacion de la renovacion del centro de Pereira.

La elaboracion del presente trabajo comienza con la identificacion de la necesidad existente
de realizar la gestion adecuada para los proyectos, por ser el Plan Parcial Bulevar Victoria

uno de los proyectos mas significativos para la presente administracion se busca una
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trascendencia eficaz, la cual, permita llevar a cabo el proyecto y de esta forma se pueda

evidenciar la continuidad de la renovacién del centro de la ciudad.

Posteriormente se realiza un trabajo de documentacion con toda la informacion disponible
acerca del Plan Parcial, siguiendo este lineamiento se analizan los principales actores que
intervienen en el proyecto para pasar a realizar un plan de medios apto para gestionar el

proyecto.

Se puede identificar diferentes limitantes, la principal es que en el area de intervencion no
se encuentra delegado el trabajo de mercadeo de los proyectos para una persona especifica
que dedique el tiempo necesario para realizar la gestion de los planes que se aprueban,
adicionalmente el presupuesto asignado para este tipo de procesos es bastante reducido

restringiendo la posibilidad de accion para llevar a cabo la gestion.
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1. Presentacion de la organizacion o sitio de préactica

1.1.Resefia historica:
El 24 de agosto de 1863, el Pbro. Remigio Antonio Cafiarte encabez6 la caravana
fundadora que desde Cartago marchd a las tierras de lo que hoy es Pereira. Seis dias
después se celebra la Misa de fundacion y se protocoliza el establecimiento de la Villa de
Pereira, en la esquina de la calle 19 con carrera octava, en la Plaza de Bolivar. En sus
comienzos la aldea comprendia seis manzanas y unas setenta casas dispersas entre Egoya y
el Otln; levantadas en guadua, bareque y techo pajizo. El 25 de abril de 1870 se oficializd

por medio de Ley de la Republica el establecimiento de la Villa de Pereira.

Es en 1871 que el Municipio de Pereira tiene su primer alcalde, Pedro Duque,
después de este, la administracion municipal fue encabezada, afio tras afio, por ochenta y
ocho (88) alcaldes, entre ellos, Jestis Maria Villegas, Enrique Alvarez, Tobia Mejia y Julio
Mejia. Gustavo Orozco Restrepo fue el ultimo alcalde elegido por el gobernador, ya que
con el acto legislativo nimero uno de 1986 se establece la eleccion popular de alcaldes a

partir de marzo de 1988.

En 1988 se elige el primer alcalde por eleccion popular, Jairo Arango Gaviria,
después de él, los habitantes del Municipio de Pereira han elegido a César Augusto
Castillo Ramirez (1990), Ernesto Zuluaga Ramirez (1992), Juan Manuel Arango Vélez
(1992 - 2004), Luis Alberto Duque Torres (1998) y Martha Elena Bedoya Rendén (2001) y

en la actualidad a Israel Alberto Londofio Londofio.

Para lograr dicho grado de desarrollo, fue indispensable fortalecer la economia
agraria-cafetera y las sociedades comerciales, integrar el comercio a la nacion y el mundo
exterior, implementar infraestructura fisica, vial y de servicios publicos, planeamiento
urbano, fomento a la educacién, al desarrollo financiero, al establecimiento de empresas y

politicas de fomento e inversion empresarial y al impulso de nuestra cultura.

La vision de progreso y el espiritu civico de todos los sectores sociales e
institucionales le dieron a la ciudad desde sus inicios la fuerza, la vitalidad y el empuje, que

permitieron enrumbar la ciudad hacia el siglo XX y ahora enfrentar los retos del siglo XXI.
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1.2.Mision
Con el apoyo del conocimiento en sus diversos campos, de la mano de todas las ciudadanas
y ciudadanos. La ALCALDIA DE PEREIRA, trabajara en el logro de los acuerdos y
consensos necesarios para que los atributos, dimensiones, y sus interacciones permitan una
accion integradora, urbanay rural, que dignifique la vida de sus habitantes y posibiliten un
desarrollo humano sostenible, garantizando la construccion de un proyecto colectivo de
ciudad. La Administracion Municipal de Pereira, presta los servicios publicos y asume las
competencias, asignadas por la Constitucion y la Ley, en funcion del cumplimiento de los
fines esenciales del Estado; gestiona sus propios intereses y administra Ssus recursos con

transparencia y responsabilidad para el mejoramiento social y cultural de sus habitantes

1.3.Vision
Pereira serd una ciudad gobernada con transparencia y equidad, donde todos actuemos con
responsabilidad y solidaridad, con un desarrollo sostenible en el campo y la ciudad con
condiciones de vida digna para sus habitantes, articulada a la region y al mundo. La
Administracién Municipal de Pereira, sera reconocida por su calidad en el servicio
ciudadano, por la excelencia en el desempefio administrativo, por el uso de las mas
avanzadas tecnologias y por la profesionalizacion y pertenencia del servidor publico, con

un indeclinable compromiso de mejoramiento continuo.

1.4.Principios
Planificacion: Enfocar los recursos disponibles al cumplimiento de la misién aplicando para
ello las mas modernas metodologias de gestion publica y en concordancia con los

lineamientos establecidos por la Funcion Publica.

Desarrollo del Talento Humano hacia un alto nivel profesional. Operar cambios de
actitud en el recurso humano comprometido en el cumplimiento de la mision institucional,
por medio de la politica de capacitacion y reconocimiento de meritos, orientados al cabal

cumplimiento de sus funciones.

Control por Procesos. Ejercer la Gestion Pablica de conformidad con los procesos y

procedimientos establecidos en el Programa de Modernizacion y Fortalecimiento
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Institucional, aplicando nuevas y organizadas metodologias de trabajo orientadas a obtener
mayor eficiencia y eficacia en la aplicacion de los procesos multifuncionales, conduciendo

el enfoque de procesos hacia el cliente (usuario, beneficiario o destinatario).

Participacion ciudadana o comunitaria: Ejercer la Gestién publica con la
participacion activa de los ciudadanos o la comunidad, promoviendo la constitucion de
veedurias ciudadanas, audiencias publicas, consejos comunitarios y demas mecanismos de

participacion que permitan conocer el querer y anhelos de los habitantes del territorio.

Enfoque hacia el cliente: la razén de ser de la Administracion Municipal de Pereira
es prestar un servicio dirigido a satisfacer a sus clientes; por lo tanto, es fundamental
comprender cuéles son las necesidades actuales y futuras de los clientes, que cumpla con

sus requisitos y que se esfuerce por exceder sus expectativas.

Liderazgo: Lograr la unidad de propoésito dentro de la organizacion, generando y
manteniendo un ambiente interno favorable, en el cual los servidores publicos y/o
particulares que ejercen funciones publicas se involucren totalmente en el logro de los

objetivos de la entidad.

Enfoque basado en los procesos: En la Administracion Municipal de Pereira existe
una red de procesos, la cual al trabajar articuladamente, permite generar valor. Un resultado
deseado se alcanza mas eficientemente cuando las actividades y los recursos relacionados

Sse gestionan como un proceso.

Enfoque del sistema para la gestion: el hecho de identificar, entender, mantener,
mejorar y, en general, gestionar los procesos y sus interrelaciones como un sistema
contribuye a la eficacia, eficiencia y efectividad de la Administracion Municipal de Pereira

en el logro de sus objetivos.

Mejora continua: siempre es posible implementar maneras méas practicas y mejores
para entregar los productos o prestar servicios. Es fundamental que la mejora continua del
desempefio global de la Administracion Municipal de Pereira sea un objetivo permanente

para aumentar su eficacia, eficiencia y efectividad.
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Coordinacion, cooperacion y articulacion: el trabajo en equipo, en y entre entidades
es importante para el desarrollo de relaciones que beneficien a sus clientes y que permitan

emplear de una manera racional los recursos disponibles.

Transparencia: La gestion de los procesos se fundamenta en las actuaciones y las
decisiones claras; por lo tanto, se garantiza el acceso a la informacion pertinente de sus

procesos, facilitando el control social.

Autocontrol: Es la capacidad que ostenta cada servidor publico para controlar su
trabajo, detectar desviaciones y efectuar correctivos para el adecuado cumplimiento de los
resultados que se esperan en el ejercicio de su funcion, de tal manera que la ejecucion de
los procesos, actividades y/o tareas bajo su responsabilidad, se desarrollen con fundamento

en los principios establecidos en la Constitucion Politica.

Autorregulacion: Es la capacidad institucional para aplicar de manera participativa
al interior de la Administracion Municipal de Pereira, los métodos y procedimientos
establecidos en la normatividad, bajo un entorno de integridad, eficiencia y transparencia en
la actuacion publica.

Autogestion: Es la capacidad institucional de la Administracion Municipal de
Pereira para interpretar, coordinar, aplicar y evaluar de manera efectiva, eficiente y eficaz la
funcion administrativa que le ha sido asignada por la Constitucion, la Ley y sus
Reglamentos.
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1.5.Valores

Responsabilidad. Que se entiende como la voluntad individual y colectiva de rendir cuentas

sobre cada uno de nuestros actos.

Compromiso. Alude a un sentimiento individual de hacer suya su funcion

administrativa asegurandose que los resultados sean los previstos.

Sentido de Pertenencia. Sentir que la Administracion Municipal y los recursos

publicos son como suyos y que por esa misma causa procurar por su cuidado y proteccion.

Honestidad. Que significa hacer las cosas de acuerdo a unos principios y valores
humanos adoptados desde la familia, para hacer las cosas con amplio sentido social y en
defensa de los derechos humanos, reconociendo los derechos de los ciudadanos y haciendo

gue sean respetados por todos.
Solidaridad. Para apoyar a los demas cuando las circunstancias asi lo exijan.

Respeto. Que significa aceptar la diferencia que tenemos con los demas y a partir de
alli comenzar a construir un consenso. Es no invadir la orbita personal e individual de los

demas para aceptar que todos tenemos nuestro propio espacio.

1.6. Servicios que presta
1. Promocionar una cultura de concertacion liderada por el Alcalde quien motivara al

Concejo Municipal con propuestas que coadyuven a la gobernabilidad de la ciudad.

2. Inspirar confianza a la comunidad con una gestion innovadora que recupere la

credibilidad y confianza en el gobierno local.

3. Considerar a sus habitantes como el centro de toda actuacion y facilitar su

participacion y desarrollo integral.
4. Liderar la construccion colectiva del Municipio en sus espacios urbanos y rurales.

5. Disefiar e implementar politicas publicas en colaboracion con el estado, para

articular las prioridades de la gente con la dinamica nacional.
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6. Determinar con claridad la mision, proposito y metas de cada una de las

dependencias o entidades del Municipio.

7. Fomentar una nueva cultura del trabajo digno que satisfaga las necesidades del

sector productivo y ayude a la ciudad en su proceso de competitividad.

8. Evaluar los programas y proyectos que se pongan en marcha y establecer

rigurosos sistemas de control de resultados.

9. Optimizar el uso de los recursos financieros, humanos y técnicos encaminados

todos a una administracion eficiente y eficaz de los bienes publicos.

10. Aprovechar las ventajas comparativas que ofrezcan otras entidades u
organizaciones de caracter publico o privado, lo cual permitira sumar esfuerzos y

voluntades para optimizar experiencias y recursos.

11. Facilitar el acceso de sus habitantes al conocimiento y fiscalizacion de todos los
actos de la administracién, de conformidad con la Ley.

12. Impulsar procesos de desconcentracion y delegacion de funciones para darle

agilidad a los procesos administrativos.

13. Instaurar mecanismos que le permitan, en el ejercicio de su autonomia,
promover el ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la

preservacion y defensa de su patrimonio fisico y ecolégico.

14. Instituir y adoptar medios de financiaciones suficientes y estables para el
desarrollo de la ciudad, para atender a todos los sectores sociales, no importando su origen

o condicion social.

15. Proyectar la ciudad a las corrientes actuales de la cultura y la economia, para
facilitar su ingreso al mundo global. 16. Vincular la municipalidad al universo de la
tecnologia y la informatica.

17. Fomentar la integracion de los diversos estamentos de la municipalidad, en

todas sus formas, como la gran posibilidad del desarrollo sostenible.
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18. Respetar las distintas identidades étnicas y culturales que posibiliten una mayor

convivencia.
19. Permitir el acceso a la comunidad a los recursos destinados a la inversion social.

20. Defender la complementariedad del hombre y de la mujer como protagonistas de

los nucleos familiar y social.

21. Institucionalizar espacios de concertacién publico-privados para aquellos

asuntos de interés colectivo.

22. Afrontar el crecimiento futuro de la ciudad, manteniendo su cohesion social.

1.7. Numero de empleados
La Alcaldia Municipal cuenta con 1333 trabajadores, los cuales se encuentran clasificados
en dos categorias: la primera son funcionarios, los cuales pertenecen a la planta de cargos,
vinculada a la carrera administrativa y en total son 638, y en segundo lugar estan los
contratistas integrados por 695 trabajadores, los cuales se encuentran vinculados bajo la ley
80 de 1993.
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1.8. Organigrama:
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llustracion 1: organigrama

Fuente: Sistema de gestion de calidad Alcaldia Municipal de Pereira (2010)
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1.9. Funciones Adicionales
Relacionando el lugar de trabajo con las funciones que se desempefian en este, es
importante resaltar que la practicante, adicionalmente de la elaboracion del presente
trabajo, fue una de las organizadoras del Primer Congreso Internacional de Prospectiva y
Planificacion de Ciudades Intermedias que se llevo a cabo los dias 21 y 22 de Octubre,
donde contribuy6 en la gestion pertinente para atraer patrocinadores y poder subsidiar el
evento, al igual que en el montaje y ejecucion del mismo, igualmente realiza actividades de
apoyo en el observatorio de planes parciales realizado por la anterior practicante, entre otras

funciones que contribuyen en el buen desarrollo del &rea de intervencion.

1.10. Resefia Historica Colector Egoya
La transformacién de la cuenca de la quebrada Egoya es un proceso ligado a la evolucion
del asentamiento humano que hoy es Pereira. Una aproximacion histérica a la urbanizacion

de la ciudad puede brindar los elementos para conocer la mutacion ambiental de la cuenca.

La quebrada Egoya y sus tributarios han sido importantes fuentes de agua para los
pobladores de la ciudad, desde sus albores. Un primer decreto dictado por la Junta Auxiliar
de la aldea de Pereira en el afio 1867 “prohibia el sacrificio de ganado vacuno dentro del
area de la poblacion y sefialaba una cuadra de terreno para el matadero oficial abajo del
puente Egoya”, desde la primera decision administrativa tomada en la ciudad en 1.870, se

determind el uso futuro de la quebrada Egoya.

A partir de la década del 30, y por efecto del vertiginoso crecimiento de la ciudad,
se genera un drastico proceso de transformacion de la cuenca en términos de sus

implicaciones para la construccion del riesgo.

Desde el afio 1930 a 1935, la quebrada Egoya, contaminada para entonces con
aguas residuales urbanas domésticas y de otras actividades, fue canalizada entre las calles
11 y 21 y sepultada bajo llenos heterogéneos, conformados a través de procesos de
vertimiento libre que modificaron en gran medida la topografia original de la misma.
Posteriormente, entre los afios 1935 a 1940 se empezd la construccion de viviendas sobre

los mismaos.
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Para esas décadas, dadas las condiciones de contaminacion de la quebrada y bajo
los parametros de crecimiento de la ciudad, Egoya representaba un problema de tipo
sanitario y a la vez una barrera para la expansion urbana. Su canalizacion no fue un
proceso continuo, se ejecutd por tramos, sin embargo existe incertidumbre a cerca de la

cronologia exacta de la ejecucion de cada uno de ellos.

Entre 1935 y 1940 la quebrada es canalizada y rellenada entre las calles 21 y 24.

Durante este mismo periodo se ejecuta la canalizacion de algunos de sus afluentes.

En 1.938 un temblor derribé varias casas, deterioro otras y tumbo una fachada en la calle 19
entre carreras 11 y 12, desde entonces se advierten los efectos locales producidos por los

llenos.

Para el periodo 1945 — 1950, Pereira vuelve a ser epicentro de migraciones
producto del éxodo campesino que produce la violencia politica partidista, experimenta un
crecimiento acelerado que registra los mas altos indices de expansion y densificacion
urbana, en 5 afios la ciudad se extiende de 71 hectareas a 180, incrementandose en un
253%.

Hacia 1960 se intensifica el proceso de urbanizacion, el area urbana se extiende
entre 1960 y 1970 hasta llegar a una superficie de 573 hectareas. En este periodo la

totalidad de la cuenca se encuentra urbanizada y la tendencia es a densificarse.

Actualmente, a la quebrada Egoya drenan las aguas lluvias y residuales de una
amplia zona de influencia de la ciudad de Pereira con un &rea tributaria de 156.3 hectareas,
equivalente al 25% del total de la ciudad. Su longitud es de 4.253 metros de los cuales
3.093 m (68%) pasan por vias publicas y 1.430 m (32%) por zonas de diferentes usos del
suelo como vivienda y comercio. (Secretaria de Planeacion, Direccién Operativa de
Desarrollo Urbano, 2007)
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2. Diagnéstico del &rea de intervencién o Identificacion de las necesidades
El proceso de Planificacion de la Alcaldia Municipal, es un departamento representado por
la Secretaria de Planeacion, la cual tiene como propdsito realizar un estudio riguroso para
formular y desarrollar lineamientos que permitan concebir y representar una imagen de
ciudad prdspera, con proyeccion real al futuro. Desde esta Optica, se pretende también
generar un espacio de bienestar y renovacion para los ciudadanos con un constante
desarrollo urbano, asi mismo establecer un vinculo cooperativo de trabajo tanto con las

entidades publicas y privadas para juntos realizar la proyeccion de ciudad anhelada.

La Secretaria de Planeacion se encuentra divida en dos subsecretarias: el primero
es Planeacion Socioecondmica y la segunda es Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano, al mismo tiempo éstas se dividen en tres Direcciones Operativas: Sistemas de
informacion para la planeacion, Desarrollo Urbano y Direccionamiento estratégico y

sistemas de informacion.

El area especifica de intervencion de la practica es la Direccion Operativa de
Desarrollo Urbano, la cual se encuentra divida en Espacio Publico y Desarrollo Urbano. La
Direccion Operativa estd a cargo del Arquitecto Felipe Mejia Lamprea, donde es
responsable de generar instrumentos de gestién, financiacion y planificacion del suelo
dados por la ley 388 de 1997, en cuanto a la parte de gestion urbana; y ademas tiene a cargo
las &reas de cesion, y aprovechamientos econdmicos del espacio publico, refiriéndose a la

parte de espacio publico.

Adicionalmente la Direccion Operativa tiene como objetivo principal adoptar y
analizar los diferentes planes parciales presentados por entidades y/o particulares,

cumpliendo en primera instancia las normas y leyes correspondientes.

Dentro de la Direccion Operativa se realizan Proyectos Estratégicos, estos
conllevan un alto caracter de importancia para el area, pues son planes o proyectos que
afectan el desarrollo urbano de la ciudad, adicional a los anteriores Proyectos, ingresan
otros de iniciativa particular, que refuerzan el caracter misional (Proceso Misional) que
tiene la direccion; que se puede especificar como la Revision de Planes Parciales, la

concertacion y consulta de la autoridad ambiental correspondiente, la adopcion de un plan
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parcial mediante la previa autorizacion de la Secretaria Juridica, la liquidacion del efecto y
participacion de la plusvalia, la delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica, ya

sean de iniciativa publica, privada o mixta.

Se puede identificar algunos de los Proyectos Estratégicos como son:
Macroproyecto de Vivienda Gonzalo Vallejo, Proyecto Urbano Egoya, Calle de la

Fundacidn, Plan Parcial Zona Franca Caimalito, Parque Tematico, Corocito.

Dentro del Proyecto Urbano Egoya, se localiza el Plan Parcial Bulevar Victoria, que
se puede delimitar como un macroproyecto urbano que pretende desarrollar el municipio
de Pereira, donde ya se encuentra formulada la primera parte, con el objetivo de recuperar
el centro de la ciudad. Una vez formulado el proyecto se pretende desarrollar la gestion
pertinente para promociénalo de una manera adecuada y positiva para todos los vinculados

al Plan Parcial.

Para la ejecucion de la gestion de mercadeo del proyecto, se recopilard la
informacion por diferentes métodos, en primera instancia se realizard una revision
documental, en la que se evidenciara toda la informacion acerca del proceso que se ha
venido realizando del Plan Parcial Bulevar Victoria, adicionalmente se investigaran los
diferentes referentes tedricos que apoyaran la ejecucion del trabajo. En segunda instancia se
acudird a la observacion directa, para de esta forma evidenciar todo el proceso que se ha
hecho y se pretende hacer para el cumplimiento oportuno de toda la gestion
correspondiente al Plan Parcial Bulevar Victoria y por Gltimo se utilizara el método de la

entrevista, para la vinculacién directa con todos los agentes que intervienen en el proyecto.
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3. Eje de intervencion
El plan de ordenamiento territorial es asumido por la ley 388 de 1997, en su articulo 9°,
como el instrumento bésico para desarrollar el proceso de ordenamiento del territorio
municipal. Y se define como el conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias,
metas, programas, actuaciones y normas adoptados para orientar y administrar el
desarrollar fisico del territorio y la utilizacién de suelo. (Maldonado Copello, Pinilla
Pineda, Rodriguez Vitta, & Valencia Davila, 2006)

Por lo anterior, el municipio cumple su funcion formulando y realizando mdaltiples
macroproyectos y proyectos estratégicos, que contribuyen al desarrollo urbanistico de la
ciudad y al mismo tiempo permiten agregar valor econémico, beneficiando a todos sus

implicados, desde los autores principales hasta la comunidad en general.

El 25 de junio del presente afio la Alcaldia Municipal adopto, por medio del decreto
numero 628, un Plan Parcial de renovacion urbana llamado Bulevar Victoria, siendo este un
instrumento complementario para el Plan de Ordenamiento Territorial, de gran importancia
para la ciudad y sus habitantes por la recuperacion del espacio publico y la renovacion del
centro de la ciudad, pero mas alld de su formulacion se encuentra el proceso de
comercializacion y divulgacion, el cual juega un papel determinante dentro del proyecto,

donde se centrara el eje de intervencion de la practica.
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4. Justificacion del eje de intervencion
La importancia de formular una estrategia de mercadeo para el Plan Parcial Bulevar
Victoria radica, en la necesidad de que el proyecto trascienda, y pueda generar un alto
impacto social y econémico para la ciudad, ya que en el area de intervencion existe un gran
avance, pues el Plan Parcial se encuentra formulado y planteado técnicamente, pero el
proceso de la gestién, que incluye promocion y divulgacion, esta relegado por las maltiples

funciones que se realizan en la Direccion Operativa.

El desarrollo de un documento soporte para el apoyo de planes parciales como el
Plan Parcial Bulevar Victoria, se convierte en una herramienta de fundamento para la
Secretaria de Planeacién, ya que, permite corroborar todo el proceso y evidenciar de una

manera adecuada el progreso del proyecto.

Adicionalmente el documento servira ademas de soporte y apoyo, para evidenciar
cada proceso que se ejecute en todo el desarrollo del proyecto, revelando la transparencia
de la elaboracion integral del proceso y el esfuerzo de todos los actores por sacar el

proyecto adelante.

El resultado del documento informativo de soporte del Plan Parcial Bulevar
Victoria, serd de utilidad, en primera instancia, para el Director Operativo de Desarrollo
Urbano. Donde encontrara integrada toda la informacion de la evolucion del proceso. Este a
su vez comunicara al Secretario de Planeacién y a los dos subsecretarios mas y por

supuesto, servira para toda la comunidad interesada en conocer el desarrollo del proyecto.
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5. Objetivos

5.1. General:

Formular un plan de mercadeo para el proyecto Plan Parcial Bulevar Victoria, que facilite
la comunicacion y promocién de los diferentes beneficios que brindard a la sociedad en

general, dicho proyecto.

5.2. Especificos:
e Documentar el proceso que se ha venido desarrollado desde la formulacion del
Plan Parcial Bulevar Victoria, al igual que la metodologia que se ha aplicado en

el tiempo de préctica.

e Plantear un plan de medios apropiado para la gestion pertinente al Plan Parcial

Bulevar Victoria.

e Realizar un seguimiento al proceso de concertacion entre las constructoras y los

propietarios del suelo del Plan Parcial Bulevar Victoria.
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6. Marco tedrico
La necesidad permanente de crecimiento y desarrollo se ha tornado indispensable en el
progreso sostenible de las ciudades, siendo entonces una herramienta fundamental para la
competitividad y el desempefio integral de todos los aspectos funcionales que permiten el

adelanto contindo de una ciudad.

Entre las funciones de la alcaldia municipal la planificacion de ciudad ocupa un
espacio fundamental, ya que, “EL DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE debe tener
como mision fomentar, mediante una planeacion democratica y de calidad, el crecimiento
equilibrado, sustentable y equitativo de los Municipios. Esto mediante un trabajo integrado,
arménico y confiable por y para nuestro territorio.” (Red de Desarrollo Sostenible de
Colombia, 2001).

Por lo anterior la formulacion y revision de proyectos que tengan implicacion en el
desarrollo urbano de la ciudad es una tarea de gran importancia para la Secretaria de
Planeacion, especificamente en la direccion operativa de desarrollo, pues esta tiene como
mision “Formular directrices de desarrollo de la ciudad de Pereira para que le permita al
sector publico y privado visualizar una imagen objetivo de ciudad deseada, proyectando el
futuro y actuando ordenadamente para alcanzarlo; para el logro de su mision, la Secretaria
de Planeacion formulara las politicas publicas, coordinard la accion publica municipal,
controlard y evaluara su gestion y alcanzard un sistema de gestion pulblica de alta
responsabilidad. Sera la dependencia encargada de operar las decisiones que en materia de

planeacién disponga el Alcalde” (Alcaldia Municipal de Pereira, 2010)

Al momento de formular un macroproyecto y las herramientas para llevarlo a cabo
como los planes parciales, se genera una necesidad de pasar de lo técnico a lo préactico, es
decir, convertir el proyecto en realidad, y que las personas lo acepten y lo apoyen por el
beneficio de la ciudad. Es alli donde el mercadeo juega un papel fundamental para la
trascendencia de algun propdsito, asi mismo, empiezan a intervenir diferentes aspectos
como la publicidad, la comunicacidn, las relaciones publicas entre otros, que se involucran

para el cumplimiento de un fin especifico.
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Por lo anterior entonces es elemental entender que “el mercadeo se encuentra
enmarcado dentro de tres grandes contextos: sociedad, economia y empresa, y como punto
central de estos tres marcos de referencia se encuentran las personas, reunidas en familias o
empresas, esencia y la razén de ser de cualquier actividad” (Céspedes S&enz, 2005) por lo
que se vuelve fundamental la integracion de todos los actores que se fusionan para la

penetracion adecuada en un mercado estratégico.

Por otro lado, es necesario encontrar la manera mas adecuada para acceder a un
mercado y que este responda positivamente, la planificacion es una herramienta que
permite realizar proyecciones organizadas hacia el futuro para utilizar todos los recursos de
una manera apropiada y asi puedan generar los resultados esperados por ello, “La
planificacion comercial es una parte de la planificacion estratégica de la empresa y tiene
como finalidad el desarrollo de una serie de acciones para alcanzar los objetivos de
marketing, integrados en los objetivos generales de la empresa” (Escribano Ruiz, Fuentes
Merino, & Alcaraz Criado, 2006)

La cooperacion integral de todos los actores involucrados en un proceso de
mercadeo augura un correcto desarrollo de este, pero es elemental también tener en cuenta
un factor significativo que es la comunicacion, ya que, un buen manejo de esta, trae
consigo, una acertada comprension de lo que se quiere trasmitir y por ende las acciones
correctas para el cumplimiento de las metas propuestas, muchos de los proyectos fracasan
por el simple hecho de no saber comunicar la informacion, ya que, se suele pensar que no
es importante y que no puede inferir en la trascendencia de un plan, pero por el contrario,

alli radica la efectividad de un propoésito determinado.

Siguiendo el lineamiento anterior se puede definir que:
La comunicacion desempefia un papel fundamental en las empresas, pero también
en las instituciones publicas y en las organizaciones sin animo de lucro. Y es que
para adaptarse de manera continua al dindmico y cambiante entorno en el actuan,
todas ellas requieren establecer didlogo continuo con muchos y muy variados

publicos, algunos pertenecientes a la propia organizacion (como los empleados, por
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ejemplo) y otros muchos externos a ella (como clientes, proveedores, distribuidores,

administraciones publicas, etc.).

De una adecuada comunicacion se derivan activos, como una buena imagen y
reputacion, que, aunque intangibles, tiene un enorme valor estratégico. De hecho la
comunicacion ayuda a las empresas y organizaciones a mostrar lo que son y lo que
pretenden, y contribuye a construir tanto la imagen de la marca corporativa como la de los
productos de la firma. Con ello se facilita su aceptacion y se favorece la adopcién de
actitudes y comportamientos favorables hacia la empresa y sus productos. (Rodriguez
Ardura, y otros, 2007)

En el tema urbanistico, también se refleja lo esencial de manejar una correcta y
ordenada comunicacion, pues las personas que trabajan para contribuir al desarrollo de la
ciudad estan en el deber en primera instancia de transmitirse entre ellos las indicaciones
adecuadas para la aplicacion precisa de los instrumentos que van a contribuir al proceso de
mejora para la ciudad y en segunda instancia emitir a la comunidad la importancia de

renovar o redesarrollar en pro de del mejoramiento continuo.

Retomando la importancia del municipio en la planificacion urbana de la ciudad, se
puede identificar entonces la incidencia de este en el abrumador crecimiento que se ha

presentado en los ultimos tiempos.

En Pereira se ha evidenciado el profundo interés en el desarrollo urbanistico, se
tiene como antecedente la plaza civica Ciudad Victoria, la cual, genero una renovacion del
centro de la ciudad que estaba deteriorado y la recuperacion del espacio publico para los
ciudadanos, incorporando asi, una nueva perspectiva del centro de la ciudad. Este fue el
punto de partida para la construccion de diferentes proyectos que permitirian continuar con
el cambio positivo para los ciudadanos, como por ejemplo, el Centro Cultural Lucy Tejada,
el edificio de UNE y Torre Central.
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6.1.Normatividad

29

La siguiente normatividad fue tomada por el Decreto nimero 628 del 25 de Junio del

presente afio, “Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacién Urbana Bulevar

Victoria”

la ley 388 de 1997, conocida como Ley de Desarrollo Territorial, contempla
dentro de sus objetivos, facilitar la ejecucion de actuaciones urbanas
integrales, en las cuales confluyan en forma coordinada la iniciativa, la
organizacion y la gestion municipal con la politica urbana nacional, asi
como los esfuerzos y recursos de las entidades encargadas del desarrollo de
dicha politica. Igualmente determina que el ordenamiento del territorio
constituye una funcién publica que tiene como fines el acceso a las vias
publicas y deméas espacios publicos, el disfrutar de los servicios

domiciliarios bésicos y el mejoramiento de la calidad de vida, entre otros.

Que el articulo 514 del POT, identifico como uno de los Macroproyectos
Urbanos a desarrollarse en el Municipio de Pereira, el Plan de Recuperacion
Integral del Colector Egoyéa y sus areas de Influencia; proyecto que busca
desarrollar en torno a la recuperacion hidraulica, geotécnica, ambiental,

social y urbanistica del Colector Egoya.

El Articulo 508 del Acuerdo 18 de 2000, define los Planes Parciales que
podran ser desarrollados en suelo Urbano y considera que la Zona de
Redesarrollo del Colector Egoya, desde la calle 17, hasta la la Calle 27
deberd ser desarrollada mediante uno o varios Planes Parciales de
Renovacion Urbana, donde se tengan los siguientes criterios ordenadores: el
respeto a las zonas de proteccion del colector Egoya para su operacion y
mantenimiento, la valoracion del parque Olaya con usos de vivienda,
servicios y esparcimiento que dinamicen este espacio urbano, la relacion con
el eje peatonal de la calle 19, la articulacién con la interseccién de la calle 21
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y el Macroproyecto de la Avenida Belalcazar que desemboca en el sector de
San Jer6nimo, la integracion con el sistema de transporte Masivo, con los

circulares del centro y con el intercambiador vial de San Jerénimo.

e El desarrollo de la primera etapa del proyecto urbano Egoya, denominada
“Plan Parcial Bulevar Victoria”, se haréd con el concurso del sector publico,
del sector privado o mixto, e involucra la aplicacion de todos los
instrumentos de gestion del suelo de que dispone la Administracion
Municipal, tales como la potencial compra de predios, la probable
expropiacion de inmuebles, la realizacion de obras de urbanismo, la
constitucion de una fiducia con el fin de manejar los inmuebles, parte de los

recursos y el proyecto en general. (Alcaldia Municipal de Pereira, 2010)
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8. Presentacion y analisis de resultados
Desde hace 147 afios de la fundacion de la ciudad de Pereira se han presentado
transformaciones significativas en diferentes aspectos como politico, econémico,
social y urbano, las cuales, han permitido que ahora sea una ciudad prospera y
estratégica para el pais, pero es importante precisar la necesidad de continuar
trabajando de una manera integral para posicionar a Pereira entre las primeras
ciudades del pais, por esta razon el sefior alcalde Israel Londofio Londofio
argumenta que “Debemos ser capaces de ir mas alla de los afios proximos, para
sentar las bases de lo que sera la Pereira del futuro, una regién fructifera y
competitiva en términos de productos y servicios de alto valor agregado, comercio
a gran escala y turismo de primera categoria y para todos los presupuestos.”

(www.revistadiners.com, 2009)

Existen actualmente en la ciudad de Pereira 48 planes parciales, de los cuales
27 han sido aprobados por medio de decreto municipal, es decir que, del 100% de
los planes parciales presentados el 56% ya han sido aprobados y decretados como
se muestra en la siguiente ilustracion y el 44% faltan por aprobacion y decreto

municipal:
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PLANES PARCIALES EN LA CIUDAD DE
PEREIRA

4

™ PLANES PARCIALES A LA
FECHA NO DECRETADOS

™ PLANES PARCIALES A LA
FECHA DECRETADOS

llustracién 2: Planes Parciales en la Ciudad de Pereira

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Practicante segundo semestre 2010

Pero de la anterior ilustracion se desprende otra, donde se puede evidenciar
tres diferentes momentos o estado, en los que se encuentran algunos de los Planes
Parciales no decretados todavia. EI primero de ellos es determinantes, el cual se
puede entender como el tiempo donde la Secretaria de Planeacion entrega, a los
interesados, los procedimientos y guias por medio de los cuales se deben formalizar
los Planes Parciales, el segundo momento es inactivo, es alli donde los Planes
Parciales, al no cumplir con los tiempos requeridos y establecidos por la ley, se
estanca el proceso y se debe volver a hacer una nueva revision por parte de los
autores para retomar el proceso ya empezado y el tercer estado es otros, es cuando
el Plan Parcial no se encuentra en ninguno de los anteriores momentos
mencionados. Mostrando entonces el estado del 44% de los Planes Parciales no

decretados que se expusieron en la anterior ilustracion:
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ESTADO ACTUAL PLANES PARCIALES

B DECRETADD
B DETERMINANTES
INACTIVO

B OTROS

Fuente: Direccién Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010) (Cardona, 2010)

Estos planes parciales se vienen presentando desde el afio 2001, donde mas
de la mitad de estos se han decretado, demostrando asi, una eficiencia significativa
en el proceso de revision elaborado en la Alcaldia Municipal, a través de la
Secretaria de Planeacion, concretamente en la Direccion Operativa de Desarrollo
Urbano.

Es por esto que la alcaldia es determinante para el progreso de la ciudad, por
medio de planes de desarrollo que permitan el avance urbano, siendo entonces el
Plan Parcial Bulevar Victoria uno de esos proyectos que accedan impulsar y renovar
el centro de la ciudad brindando a los habitantes un nuevo espacio de encuentro y

recreacion.

La formulacion del proyecto, para continuar con la renovacion del centro en
Egoy4, nace ante la necesidad de dar solucion a profundos problemas tanto sociales
como urbanisticos focalizados en esta zona, los cuales, generan mala apariencia de
ciudad e incomodidad a los transelntes del lugar, por este motivo el proyecto egoya
se plantea como un modelo de desarrollo urbano equilibrado, donde se conjugan la
plataforma fisica, los modelos de gestion y econdmicos, con las tendencias de
desarrollo de la ciudad. Logrando un proyecto que reconozca la Quebrada Egoya

como un factor determinante del desarrollo del centro de la ciudad; pero que a su
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vez permita el fortalecimiento de una estructura de Ciudad Dinamica, Moderna y

Consolidada.

Adicionalmente el proyecto se ha estructurado de una manera integral que
permite estar en armonia con el medio ambiente, cuidando todas las condiciones
necesarias teniendo en cuenta todos los aspectos que lo integran, asi mismo el tema
de movilidad ha sido tenido en cuenta, con el objetivo de facilitar un agil acceso al
parque lineal y disfrutar de todos sus beneficios, adquiriendo asi mas y nuevo
espacio publico para la recreacién de todos los que acudan al parque. Es importante
precisar que el proyecto también contempla una estructura apropiada para el acceso
de los servicios puablicos como acueducto, alcantarillado, energia vy
telecomunicaciones teniendo en cuenta las necesidades bésicas para el buen
funcionamiento de las estructuras localizadas dentro del Plan Parcial, para que de
esta manera el sector se convierta en un eje atractivo para la inversion nacional y

extranjera.

Dentro del Plan de Ordenamiento Territorial el municipio por medio del
Decreto Municipal 681 de 2006 reglamentando los usos del suelo, establecio la
condicioén de desarrollo a través de Planes Parciales, siendo este un instrumentos de
actuacién sobre el mercado del suelo, el cual es utilizado para lograr un manejo
adecuado y una distribucion equitativa para las manzanas delimitadas directamente

sobre las zonas que abarcan el colector egoya.
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lHustracion 3: Zona Egoya

Fuente: Secretaria de Planeacion, Direccion Operativa de Desarrollo Urbano

Es indispensable también resaltar la estratégica ubicacién que tiene la zona,
ya que se halla localizada en pleno centro de Pereira, siendo este, eje de los
negocios de la ciudad, pues es ahi donde se localiza el comercio de los ciudadanos y
un paso obligatorio al momento de visitar Pereira, por otra parte el desarrollo
urbano genera un valor agregado a la ciudad por ende a sus ciudadanos permitiendo
dinamizar el comercio y la economia, generando mayores posibilidades de empleo,
un factor que es de vital importancia activar. El area bruta total del proyecto es de
22.324 metros cuadrados, esta conformada por cuatro manzanas: 181, 182, 183 y
157 localizadas desde la calle 18 a la 21 entre carreras 11 y 12, como se muestra en

la siguiente ilustracion
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PLAN PARCIAL
.'mz 180

llustracién 4: Delimitacion General

Fuente: Secretaria de Planeacion, Direccion Operativa de Desarrollo Urbano

En el ambito urbano, el proyecto pretende ser un eje articulador con el
centro, y al mismo tiempo ser un lugar de encuentro e integracion de la sociedad,
reutilizando espacios y aprovechando la estructura existente para renovar y

redesarrollar las zonas propuestas para el proyecto.

Ademas, el peatdn contard con un espacio que le brindard comodidad tanto
espacial como visual, ya que, podré disfrutar de un nuevo ambiente en una zona
insignia para la ciudad, pues, el objetivo final del plan parcial es constituirse no
como una construccion mas sino como un hito urbano relacionado coherentemente

con su entorno.

Un factor de relevancia que posee la zona, el cual no se ha mencionado, es la
vulnerabilidad sismica existente, ya que se han descubierto la presencia de llenos
antrépicos de mala calidad y de gran espesor, aspecto que el Plan Parcial ha tenido
en cuenta reconociendo una franja de restriccion de 24 metros de ancho definida
desde el POT, donde no se permite la construccién de ninguna edificacion en esta
franja destinada entonces al Bulevar Paisajistico Egoyda, realizando una propuesta

urbanistica donde se logre mitigar el deterioro consecutivo que se ha presentado y
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asi disminuir la contaminacién tanto ambiental como visual, brindando mayor

seguridad a los transeuntes

El 25 de Junio del presente afio se decreto el Plan Parcial para desarrollar el
proyecto en la zona de Egoya, y el 15 de julio del mismo afio se realiz6 un desayuno
donde estuvieron presentes las constructoras, los representantes de la secretaria de

planeacion, el Alcalde entre otros donde se dio a conocer oficialmente el proyecto.

Desde ese momento se empezaron a encaminar los esfuerzos para realizar la
gestion pertinente con el objetivo de sacar adelante el proyecto, es por esta razon
que la alcaldia municipal ademés de ser un mediador, a procurado gestionar el
proyecto por lo que se han puesto dos vallas estratégicas en la ciudad incentivando a
los propietarios e inversionistas e informando a la comunidad, una de ellas se

encuentra ubicada en la avenida sur y la otra en la carrera 12 entre calles 21 y 22.

Adicionalmente, siendo la Alcaldia municipal el mediador para la
negociacion de los predios, se han realizado pequefias reuniones con los propietarios
para llegar a acuerdos benéficos para las partes, igualmente en la Secretaria de
Planeacion cuenta con un arquitecto encargado del proyecto, el cual, atiende a las

diferentes personas interesadas en tener mas informacion del plan parcial.

Destacando entonces el significado que posee el proyecto para el municipio
se encuentra la prioridad de gestionarlo, empezando especialmente por los
propietarios de los predios, para los cuales se realiz6 una carta por el arquitecto Juan
Diego Restrepo Calle, la cual hasta la fecha no se ha enviado, donde se informa la
asignacion de los valores del suelo adicionalmente se anexa un folleto donde se
explica y motiva a los duefios de predios la importancia de la negociacion del suelo
y la necesidad del proyecto para el desarrollo y progreso de la ciudad. En este
folleto se plasma también la importante contribucién de los propietarios al permitir
el buen desarrollo del proyecto al vender sus predios, donde ademas tiene la opcion

de ser socio del plan parcial adquiriendo una vivienda o local comercial gozando de
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beneficios tributarios (exoneracion del impuesto predial), en él también se puede
observar el objetivo que tiene la construccion de Bulevar Victoria y las imagenes

proyectadas de lo que sera el proyecto.

Como respaldo al Plan Parcial Bulevar Victoria, la ciudad cuenta con el Plan
Parcial Ciudad Victoria, el cual, genero un impacto muy positivo por la
recuperacion de un espacio importante que estaba obsoleto para los ciudadanos, en
donde actualmente se disfruta de un punto de encuentro sano y al aire libre, al igual
que diferentes sitios que gracias al éxito de este proyecto decidieron invertir en esta
zona, logrando establecer grandes superficies, brindando entonces un alto grado de
confianza y expectativa para la construccion de Bulevar Victoria, en una zona
también representativa para la ciudad y que en estos momentos tiene la gran

necesidad de ser activada y volverse util para los ciudadanos.

Desde el 25 de junio, fecha en la cual se decreto el proyecto, la alcaldia
municipal se encuentra en la tarea de gestionar el proyecto y ser el mediador para la
concertacion de las negociaciones entre los propietarios del suelo y los
inversionistas interesados en involucrarse en el proceso, por ello surge la idea de

proporcionar un plan de medios que permita difundir y gestionar el proyecto.

La adopcion del Plan Parcial en la Secretaria de Planeacion se realizd por
medio del decreto 628 de 2010, el cual esta conformado por siete (7) unidades de
actuacion, por lo que se proyecta realizar un significativo espacio publico que se

convierta en un eje integrador de toda la zona.

Con el interés de que el proyecto sea todo un éxito y se pueda llevar a cabo
con los menos inconvenientes posibles, la Secretaria de Planeacion realiz6 un
convenio con la Fundacion Universitaria del Area Andina seccional Pereira, para
trabajar en conjunto y ejecutar labores de cooperacion mutua para el desarrollo del

proyecto.
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8.1. Plan de Medios

En la bisqueda constante de que los proyectos que la secretaria de planeacién
administra trasciendan, es decir, pase mas alld de su formulacion, revision y
aprobacion y se lleven a cabo en su totalidad, radica el objetivo del presente plan de
medios.

Con este Plan de Medios se pretende principalmente, concientizar a los propietarios
del suelo la necesidad de vender sus predios para permitir el buen progreso del Plan
Parcial, reconociendo la importancia para el desarrollo de la ciudad, igualmente se
evidencia la necesidad de darle a conocer el proyecto a la ciudadania entera, para
que de esta forma, se cree aceptacion y sentido de pertenencia con la intension de
generar una expectativa positiva para la construccién del proyecto. En este mismo
marco se encuentran los inversionistas, que deseen formar parte del proyecto, para
asi, dar pie a la construccion del Plan Parcial, ellos también se encuentran incluidos

dentro del Plan de Medios pues son actores determinantes de influencia directa.

Con la anterior reflexion se pueden identificar tres publicos objetivos en este
proceso:
1. Propietarios del suelo
2. Ciudadanos de Pereira

3. Inversionistas potenciales

A través de las piezas publicitarias se procurara llamar la atencion del
publico, con el objetivo de lograr una informacion efectiva y obtener una aceptacion
unanime. De igual forma el plan de medios lleva implicito un carécter emocional,
donde se pretende plasmar el gran desarrollo que va a tomar la ciudad con la

ejecucion del Plan Parcial.
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8.2. Objetivos de comunicacion
e Llegar al publico objetivo de manera directa, creando un impacto importante
y mostrando todos los beneficios y atributos que trae el proyecto, a través de
los diferentes medios publicitarios.
e Buscar que la ciudadania se identifique con el proyecto, creando entonces un

alto grado de expectativa y aceptacion.

8.3. Grupo Objetivo

Plan Parcial Bulevar

Victoria

Inversionistas Ciudadanos de Pereira

]

|

|

Propietarios de suelo

8.4. Estrategia de comunicacion
Se plantea realizar una estrategia de comunicacién con un caracter personal,
principalmente para los propietarios de suelo y los inversionistas, con la intension
de generar un alto grado de expectativa y sentido de pertenencia de una manera

directa y contundente con el objetivo de llegar acertadamente al publico objetivo.

8.5. Recomendacion de medios
En el caso de los propietarios del suelo, es necesario formular una estrategia
informativa con una connotacion personal, ya que, es muy importante que ellos se
sientan incluidos de una manera especial, pues de ellos depende la velocidad con
que el proyecto evolucione y los buenos términos con que se lleven a cabo las

relaciones negociadoras.
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Es por esta razén que se han realizado diferentes reuniones con los duefios
del suelo, las cuales, han tenido como principal inconveniente la inasistencia de las
personas convocadas, por este motivo, se determina la necesidad de llegar de una
manera mas directa que pueda generar mayor influencia, a través de una carta para
cada propietario, complementando con un folleto de motivacion e incentivo a la

venta y cooperacion al Plan Parcial (ver apéndice A).

Enfocando ahora el plan de medios para los ciudadanos, se ha podido
evidenciar que anteriormente se ha mencionado la instalacion de dos vallas
publicitando el proyecto, un medio muy importante de informacién para la
comunidad, pero como la idea es que la informacion le llegue al mayor publico
posible y precisando el bajo presupuesto que se tiene para la elaboracion de mas
vallas, se puede entonces trasladar a diferentes lugares estratégicos por la ciudad las
dos vallas existentes, generando asi un impacto superior y esperando que un numero
mayor de ciudadanos puedan tener acceso a las vallas.

Suplementariamente, para lograr una transferencia de informacion maés
acertada para este tipo de publico existen otras piezas publicitarias que pueden jugar
un papel determinante en la gestion del proyecto, las cufias radiales en emisoras
locales se convierten en un medio eficaz que posee dos caracteristicas muy
significativas para llegar al pablico y son lo intimo del medio y la posibilidad de

estar en todas partes, es decir, la gran capacidad de cobertura y penetracion.

Otra pieza publicitaria de influencia para este target son los anuncios en
periédicos y revistas que suelan revisar este tipo de publico, tiene como
caracteristica principal su bajo costo y la capacidad de informar, persuadir,
promover y generar opinion de una manera mas constante, ya que su publicacion se

puede realizar persistentemente.

Por altimo, para atraer inversionistas al proyecto, el 15 de julio se realizé un
desayuno para todas las constructoras, donde se presento formalmente el Plan
Parcial, incentivando asi la vinculacion al proyecto, siendo esta una estrategia

efectiva, pues de alli surgieron diferentes constructoras interesadas en negociar,
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seria muy adecuado efectuar una segunda reunién, con el objetivo de reiterar la
seriedad e importancia del Plan Parcial, donde se pueda contar las negociaciones
existentes siendo estas experiencias un método de motivacion para las demas
constructoras. Adicionalmente una presentacion multimedia dirigida para cada
constructora con toda la informacion del proyecto y con mensajes motivadores que
incentiven la inversion, seria de gran utilidad para atraer inversionistas. Al igual que
con los propietarios, un folleto seria de gran utilidad para realizar un proceso de

motivacion e incentivacion a la inversion (Ver apéndice B)

8.6. Mix de comunicaciones
Carta para propietarios: donde se explica que la Administracion Municipal se
encuentra realizando los estudios necesarios para establecer valores sugeridos para
las propiedades que se encuentran dentro de las diferentes Unidades de Actuacion
Urbanistica. Esta carta tiene como principal objetivo informar y servir de base para
las negociaciones entre los propietarios de suelo e inversionistas. La impresion de
cada hoja tiene un valor de $400 (total carta: $40.000)

Folletos: 100 folletos a full color, tamafio carta, donde se describen las opciones
que tienen los propietarios de vender o asociarse al proyecto y gozar de beneficios
tributarios ademas se explica el objetivo del proyecto y los multiples aspectos
positivos que generara para la ciudad. La impresion de cada folleto tiene un valor de
$6.500 (total folletos: $650.000)

Radio: cufias radiales de 20 segundos en las emisoras radiales que abarque el
publico objetivo:
e 2 cuiias diarias hasta de 20" de lunes a viernes en el Noticiero Alerta
Pereira Matinal durante un mes: total 44
1 cufa diaria hasta de 20" de lunes a viernes en las Noticias de La
Mafiana de RCN La radio durante un mes: total 22
1 cufia diaria hasta de 20" de lunes a viernes en el Noticiero de La

FM que conduce Vicky Davila durante un mes: total 22
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4 cufas diarias hasta de 20" de lunes a viernes en la programacion
habitual de La FM 98.5 durante un mes: total 88

Valor total de la inversién: $ 3°400.000 iva incluido

e Cuna radial, de 20 segundos Emisora Bésame de Caracol radio.
15 dias 30 cufias en total $ 784.000 iva incluido.
Noticias 6:00 a.m hoy x hoy caracol, lunes a viernes cufia grabada de
20 segundos, 15 dias 30 cufias en total $730.800 iva incluido.
La ventana y/o noticiero de medio dia, lunes a viernes cufia grabada
de 20 segundos, 15 dias 15 cufias en tota $191.400 iva incluido.
La luciérnaga, lunes a viernes cufia grabada de 20 segundos, 15 dias
30 cufias en total $730.800 iva incluido.
Noticiero la W, lunes a viernes cufia grabada de 20 segundos, 15 dias
30 cufias en total $1.252.800 iva incluido.

Prensa: Diario del Otan: valor de centimetro x columna blanco y negro $68.300.

8.7. Trabajo de Campo
Por otro lado, la practicante elaboro una encuesta dirigida a los propietarios de
predios del Plan Parcial Bulevar Victoria (Ver apéndice C), con el objetivo de
conocer la posicion que tienen frente a todo el proceso que se ha venido realizando
para lograr la negociacion, donde se pueda reflejar la situacidn existente y encontrar

una solucion que beneficie a todos los actores que intervienen en el proyecto.

La necesidad de llegar a un acuerdo de una manera rapida y justa es la razon de ser
de la encuesta elaborada, ya que, se busca agilizar el proceso de una manera sana

para todas las partes y saber los puntos criticos que retrasan el proceso.

Pero a través de los dias y con la conviccién de realizar la encuesta a una muestra
representativa, se evidencio el inconveniente de no tener el acceso a todo el publico
objetivo, ya que, con la informacion que se disponia en el area de intervencion se
pudo evidenciar la desactualizacion del contenido de esta, generando asi una
dificultad significativa, la cual, entorpecié el buen desarrollo para aplicar el

instrumento metodoldgico a las personas involucradas, donde al principio se
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proyecto aplicar las encuestas visitando a los propietarios de predios, pero se llego a

la conclusion que el trabajo de campo implicaria un riesgo para la practicante.

Por esta razon se tomo la decision de hacer las encuetas por via telefénica,
donde se obtuvo el nombre de los duefios de suelo y se procedié a una busqueda a
través del directorio telefonico de las personas a encuestar, método que no genero
los resultados esperados, ya que las personas buscadas no residian alli, ya que,
tenian el predio en arrendamiento o porque vivian en otra ciudad o pais, inclusive
una de las personas solicitadas, la cual se encontraba registrada como propietario ya

habia fallecido.

Es asi como la practicante, con la informacion que disponia solo pudo, a
través de las encuestas, conocer siete posiciones de las siete personas encuestadas

que més adelante se expondra.

Pero reconociendo que la muestra es demasiado pequefia para formular una
conclusion general se realizo, por medio de la observacion directa y las experiencias
vividas en el transcurso de los cinco meses de practica, una deduccion donde se
evidencia que en general, los propietarios no poseen la informacion necesaria para
conocer el proyecto, es mas, no existen todavia negociaciones concretas e integrales

que permitan dar pie a la construccion.

Es decir, la Alcaldia Municipal ni siquiera cuenta con la informacion
actualizada de las personas involucradas para hacer las negociaciones pertinentes,
factor que impacta negativamente el desarrollo del proyecto, ya que, la informacion
es una base significativa para la elaboracién adecuada de diferentes instrumentos o

mecanismos que permitan abrir el camino para la realizacién del proyecto.

En las siguientes graficas, se plasman las respuestas dadas por los siete
propietarios encuestados, donde se puede demostrar, que a pesar de ser una muestra
pequefia, las respuestas enfatizan en la necesidad urgente de comunicacion y
contacto con los propietarios de suelo, para que de esta manera, se pueda obtener

una negociacion justa, sin tener la necesidad de llegar soluciones radicales.
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En la primera pregunta, la falta de un acercamiento oportuno del Municipio
a los propietarios se manifiesta al considerar que, no poseen la informacion

necesaria para conocer el proyecto

St | o

1. ¢Considera usted que como propietario
de predio tiene toda la informacion
necesaria para conocer el proyecto?

W Seriesl

llustracion 5: ¢ Considera usted que como propietario de predio tiene la informacién necesaria para conocer el
proyecto?

Es muy importante que los propietarios de suelo se puedan identificar con
las personas encargadas del proyecto, en este caso, la Secretaria de Planeacion en la
Direccion Operativa de Desarrollo urbano seria el lugar mas propicio, ya que, al ser
la Alcaldia un mediador entre los propietarios y las constructoras interesadas en
invertir en el Plan Parcial, se convierte en la entidad méas idonea para realizar esta
funcion. Por esta razon surge la necesidad de que los duefios de predios tengan el
conocimiento de las personas encargadas del proyecto y asi obtener la informacion
correcta de todo lo relacionado al este, pero en la grafica se puede deducir que no

existe ese conocimiento generando entonces una dificultad innegable.
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2. ¢Conoce las personas responsables

del proyecto a las cuales usted puede
acudiren czso de una duda o...

B Seriesl

llustracion 6: ¢ Conoce las personas responsables del proyecto a los cuales usted puede acudir en caso de una duda o
inquietud?

Por otro lado, tiene mucha relevancia saber que todos los encuestados
reconocen la trascendencia que tiene para la ciudad este proceso de renovacion
urbana que se pretende realizar con el Plan Parcial Bulevar Victoria, la recuperacion
de este espacio genera para la ciudad un impacto positivo donde los encuestados
manifiestan la importancia de realizar el proyecto, siendo esto un avance
significativo para concretar las negociaciones y tener un argumento solido con el

cual los propietarios se animen a vender.
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NO | 0

3. éconsidera importante el
proceso de renovecion que se
pretende realizar con el Plan...

M Seriesl

llustracion 7: ¢ Considera importante el proceso de renovacion que se pretende realizar con el Plan Parcial Bulevar
Victoria?

Existiendo la necesidad de efectuar negociaciones lo mas pronto posible,
pues la presente administracion desea ser la gestora de la recuperacion de esta zona,
se demuestra un evidente retraso frente a las negociaciones, ya que, en la cuarta
pregunta donde se valora la satisfaccion con las condiciones de negocio ofrecidas
para la venta del predio se manifiesta la preocupante situacion donde ningln
propietario encuestado ha recibido ningun tipo de propuesta, considerando que este
proceso requiere un tiempo considerable para lograr los objetivos esperados, como

se ve en la siguiente grafica
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NO |0

Sl |0

4. éSe siente usted satisfecho {a} con
las condiciones de negocio que le han
propuesto parz la venta de su predio?

B Seriesl

llustracion 8: ¢Se siente usted satisfecho (a) con las condiciones de negocio que le han propuesto para la venta de su
predio?

Esta encuesta consta de una Ultima pregunta que es abierta, donde se pide
una recomendacion para que en el proyecto todos los actores se beneficien y se
pueda llegar a una negociacion répida y justa, en la cual, los encuestados llegan a
una misma idea y es la necesidad de que la Alcaldia Municipal propicie un
acercamiento eficaz con los propietarios, donde se puedan resolver dudas y tener en
cuenta las diferentes opiniones de las personas convocadas, que en ultima instancia

inciden directamente en la construccion del Plan Parcial.
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Conclusiones

Después de hacer un recorrido documental, generar una propuesta integral de promocion y
divulgacion que permita gestionar el Plan Parcial Bulevar Victoria y conocer el proceso de
concertacion entre los propietarios y las constructoras, se evidencia que con la importancia
que representa para la ciudad el proyecto, este no cuenta con un trabajo de mercadeo
estructurado con propdsitos concretos y organizados, que permitan visualizar el impacto y
trascendencia que pueda alcanzar la continuacion de la renovacion del centro de la ciudad

de Pereira y la recuperacion de una zona simbolo para la ciudad que se pretende ejecutar.

Es necesario, que se tenga en cuenta los tres actores involucrados en el proceso de la
construccion del Plan Parcial Bulevar Victoria, que son los propietarios de suelo, los
inversionistas y los ciudadanos de Pereira, como un proceso integral que pueda estructurar
todos los esfuerzos, ya que, son ellos por donde se debe empezar la concertacién de
convenios para la construccién de este, pues se ha evidenciado que la falta de comunicacion
retrasa todas las labores realizadas en pro del proyecto. Actualizar las bases de datos seria
otra herramienta fundamental para que en el momento que se necesite la informacion,

cualquier persona pueda acceder a ella.

Siendo los propietarios de los predios determinantes para empezar la construccion
del proyecto, no se evidencia un acercamiento profundo por parte de la Alcaldia Municipal,
puesto que, no cuentan con la informacion de los duefios de los predios adecuada, para
conocer todos los factores influyentes acerca del proyecto, lo que debilita el proceso y

genera un ambiente negativo que afectara el buen proceder del Plan Parcial.

La falta de un programa estructurado y estratégico, con un cronograma de
actividades a cumplir y los responsables respectivos de las mismas, ocasiona

inconvenientes y demoras en los procesos necesarios para llevar a cabo el proyecto, ya que,
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la formulacién y aprobacion de los planes parciales no generara el desarrollo y el impacto
esperado si este no se transforma en realidad, por ello la importancia de que en la Direccion

Operativa de Desarrollo Urbano se forme un grupo que pueda llevar a cabo esta funcion.
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Recomendaciones

Se recomienda, con el objetivo de obtener un mejor desempefio en la gestion de todos los
proyectos que pasan por la Direccion Operativa, delegar la funcion de promocion y
divulgacion a una persona 0 a un grupo de personas que conozcan y tenga experiencia en el
tema y puedan dedicar todo el tiempo necesario para cumplir este objetivo y asi para que

todos los proyectos tengan la posibilidad de trascender.

Es primordial también que esta funcion se tenga en cuenta con la importancia que
de verdad conlleva, ya que, cuando los proyectos se vuelven realidad es donde de se

empieza a evidenciar el impacto que va a generar para la ciudad y sus habitantes.

La Direccion Operativa de Desarrollo Urbano debe actualizar y optimizar los
canales de comunicacion con la ciudadania en general, con el objetivo de generar eficiencia
en los procesos que se llevan a cabo, ya que los tiempos que actualmente conlleva las
diferentes actividades informativas y al mismo tiempo la desactualizacion de la
informacion para contactar las personas requeridas, ocasiona dificultades y retrasos en la

socializacion de los proyectos

Reconociendo que la ciudadania es uno de los actores que intervienen en los
procesos de renovacion de la ciudad, es importante que la Administracion Municipal
ejecute programas educativos, con el objetivo de concientizar a la ciudadania, que todos los
proceso de Ordenamiento Territorial que se adelantan, se realizan con el proposito de
mejorar la ciudad y que no solo es responsabilidad del Municipio sino de toda la
comunidad en general y que ante todo el interés general debe primar sobre el interés

particular.
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Apéndices

Apéndice A: Folleto propietarios del suelo

a Uil 0 . Prosperidad y Desarrollo para
H % EI'Eira Consu pafiuclpaclon, . nuestra ciudad
e s s - Juntos podremos construir...
Con su contribucidn, la Alcaldia Municipal, a través de la Secre-
taria de Planeacidn, Bulevar Victoria como un modelo de
desarrollo urbano equilibrado, donde se conjugan la platafor-
ma fisica, los modelos de gestién y econdmicos, con las
Pl an Pa ra al tendencias de desarrollo de la ciudad. Logrando un proyecto
Un lugar de encuentro para los ciudadanos. que reconozca la Quebrada Egoya como un factor determi-
Bu | eVar V| CtO n a La continuacién del proceso de renovacion nantel del desaﬂoIIP :?el centro de la ciudad; pero guea sulve‘z
del centro de Pereira. permita el fortalecimiento de una estructura de Ciudad Dind-
Alianzas estratégicas que dinamicen la econo- mica, Modernay Consolidada.
mia de a region.
. .. Generacion de nuevas aportunidades de
Buscamos inversionistas que estén interesados empleo para los ciudadanos, USTEDTIENE LA POSIBILIDAD DE..
en desarrollar en estas manzanas proyectos de Espacios pliblicos de mejor calidad humana y
Vivienda, Comercio y/o Servicio ambiental Nencer s o'y dé
con valor agregado forma contribuir a la recupera-

cion del centro de la ciudad o
involucrarse directamente con
las nuevas edificaciones del Plan
Parcial, siendo socio de este, a
través, de |a adquisicion de loca-
les comerciales o vivienda,
donde podra gozar de diferen-
tes beneficios tributarios, como
la exoneracion del impuesto
predial y Exoneracion del
Impuesto de Industria y Comer-
cio, y avisos y tableros.
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Apéndice B: Folleto inversionistas
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Apéndice C: Encuesta Bulevar victoria

La presente encuesta tiene como objetivo conocer la posicion de los propietarios de predios
que corresponden al Plan Parcial Bulevar Victoria, frente a todo el proceso que se ha
venido realizando para lograr la negociacion, donde se pueda reflejar la situacion existente

y encontrar una solucién que beneficie a todos los actores que intervienen en el proyecto.

La necesidad de llegar a un acuerdo de una manera rapida y justa es la razon de ser de esta
encuesta, ya que, se busca agilizar el proceso de una manera sana para todas las partes y

saber los puntos criticos que retrasan el proceso.

Por esta razdn se entrevistara una muestra representativa de los duefios de suelo, que

puedan brindarnos la informacién necesaria para cumplir el objetivo de esta encuesta.

1. (Considera usted que como propietario de predio tiene toda la informacion

necesaria para conocer el proyecto? Si No

2. ¢Conoce las personas responsables del proyecto a las cuales usted puede acudir en

caso de una duda o inquietud? Si No

3. ¢Considera importante el proceso de renovacion que se pretende realizar con el Plan

Parcial Bulevar Victoria? Si No

4. ¢Se siente usted satisfecho (a) con las condiciones de negocio que le han propuesto

para la venta de su predio? Si No

5. ¢Qué recomendacion podria usted sugerir para que en el proyecto todos los actores

se beneficien y se pueda llegar a una negociacion rapida y justa?
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