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Resumen

El objetivo de este trabajo es evaluar si el uso actual del suelo del casco urbano principal del
municipio de Foémeque, Cundinamarca, se alinea con las directrices del Esquema de
Ordenamiento Territorial del Acuerdo No. 013 de 2021, identificando convergencias,
divergencias y sugiriendo acciones para una mejor aplicacion de la normatividad vigente. Con el
fin de lograr el objetivo, se recolectod y clasifico la informacion de 1767 unidades prediales en
relacion con el uso actual del suelo. Simultdneamente, se identificaron y referenciaron los usos
normativos conforme a lo estipulado en el Acuerdo No. 013 de 2021 para las mismas unidades

prediales.

El analisis de la informacion permitio identificar que, de las 1767 unidades prediales analizadas
para el casco urbano principal, el 72,9% (1288 unidades prediales) se encuentra en consonancia
con su politica de ordenamiento, ya sea que presenten una convergencia directa de usos o que
estos se encuentren en usos complementarios o condicionados; se identifica que un 24,5% (433
unidades prediales) corresponde a lotes de terreno urbanizables no urbanizados y sobre los cuales
la entidad territorial debe buscar la manera de garantizar los accesos a infraestructura y servicios,
buscando cumplir con una mejor calidad de vida para sus residentes. Finalmente, se identifica un
2,7% (46 unidades prediales) que presenta condiciones especiales (8 unidades) o prohibidas (38
unidades) y sobre las cuales se sugiere que la autoridad municipal tome acciones que mitiguen
las inconsistencias, brindando soluciones efectivas de gestion territorial que contribuyan al
desarrollo del municipio.

Palabras clave: Ordenamiento territorial, Planificacion urbana, Uso del suelo, Suelo

urbano, Territorio.



Abstract

The objective of this work is to evaluate whether the current land use of the main urban
area of the municipality of Fomeque, Cundinamarca, aligns with the guidelines of the Territorial
Planning Scheme of Agreement No. 013 of 2021, identifying convergences, divergences, and
suggesting actions for better application of the current regulations. In order to achieve the
objective, the information from 1,767 land units regarding current land use was collected and
classified. Simultaneously, the normative uses were identified and referenced according to the
stipulations in Agreement No. 013 of 2021 for the same land units.
The analysis of the information allowed for the identification that, out of the 1,767 analyzed land
units for the main urban area, 72.9% (1,288 land units) are in accordance with its land use
planning policy, whether they present a direct convergence of uses or are in complementary or
conditional uses; it is identified that 24.5% (433 land units) correspond to developable but
undeveloped land lots, for which the municipality must guarantee access to goods and services in
favor of the quality of life of its inhabitants. Finally, 2.7% (46 land units) are identified as having
special conditions (8 units) or prohibited uses (38 units), and it is suggested that the municipal
authority take actions to mitigate the inconsistencies, providing effective territorial management
solutions that contribute to the development of the municipality.

Keywords: Territorial planning, Urban planning, Land use, Urban land, Territory.



1. Introduccion

El ordenamiento territorial, como instrumento de toma de decisiones en los procesos del
territorio es de suma importancia para lograr una eficiente gestion del suelo, siendo esencial en el
desarrollo de los municipios y en su progreso. Establecer las actividades que se puede ejercer en
un territorio permite sacar el potencial de desarrollo de dicha area, generando una adecuada
distribucién, coherente con las actividades y servicios prestados en ese espacio. Asimismo, esto
garantiza la prevencion de impactos ambientales negativos, la sobrecarga de infraestructura y la
desarticulacion urbana.

En Colombia, las leyes 388 de 1997 y 1454 de 2011, establecieron los principales
lineamientos en materia de planificacion del territorio. Estas normativas implican el analisis del
suelo como parte fundamental de la capacidad de organizar el territorio, buscando promover el
adecuado uso, ocupacion y aprovechamiento del espacio geografico. Lo anterior facilita la
identificacion, andlisis y toma de decisiones para una mejor organizacion de las tierras, las
inversiones y recursos de cada territorio de acuerdo con sus necesidades sociales, econdomicas y
regionales.

La legislacion vigente establece tres clasificaciones de planes de ordenamiento territorial,
conocidos como POT, entre los que se incluye el Esquema de Ordenamiento Territorial,
conocido como EOT, adoptado para municipios con una poblacioén que no supera los 30.000
habitantes. Asimismo, las vigencias de los POT se definen en periodos de corto, mediano y largo
plazo; para el caso de estudio, aplica el ultimo mencionado.

Las normas, como el EOT, tiene por objetivo desarrollar territorios que cumplan con los
requerimientos de su poblacidn; para ello establecen directrices que cumplan con el mejor uso

del suelo urbano, categorizando areas que cumplan con zonas residenciales, comerciales, de



servicios e industriales. En el caso del casco urbano del municipio de Fémeque, Cundinamarca,
este esta conformado por una estructura de edificabilidad consolidada, con una poblacién
concentrada, en la que predomina usos residenciales, comerciales y de servicios. El municipio
adopto el acuerdo municipal No. 13 del 2021, “Por medio del cual se adopta la revision y los
ajustes al esquema de ordenamiento territorial del municipio de Fomeque, Cundinamarca y se
dictan otras disposiciones” (Alcaldia Municipal de Fomeque).

Este acuerdo precisd una vigencia de tres periodos constitucionales de implementacion y
ejecucion, en el cual se regird y adoptara las normas urbanisticas del territorio a fin de alcanzar la
imagen deseada del municipio al ano 2033.

Sin embargo, no siempre la implementacion de la norma se ajusta a la realidad territorial,
por consiguiente, el presente trabajo busca analizar el uso normativo del casco urbano principal
del municipio de Fomeque, Cundinamarca, y compararlo con la situacion actual del suelo, a fin
de identificar convergencias, pero a su vez divergencias en cuanto al correcto uso del suelo, que
permitan proponer acciones de mitigacion, buscando la contribucion y desarrollo del municipio,
garantizando un mejor acceso a servicios a través de la aplicacion de politicas publicas efectivas
que generen un desarrollo urbano alineado con las necesidades de la poblacion.

Es de esta manera, que analizar los cambios de uso de suelo, hace parte integral de un
urbanismo mas eficiente, ya que permite proponer posibles mejoras a las politicas territoriales,

las cuales deben ir en sintonia con la realidad local y la proyeccion del municipio.



2. Objetivos

2.1 Objetivo General

Evaluar el uso actual del suelo del casco urbano del municipio de Fomeque,
Cundinamarca, y la alineacion con las directrices del Esquema de Ordenamiento Territorial del
Acuerdo No. 013 de 2021, determinando divergencias, convergencias y proponiendo soluciones

para la aplicacion de la norma.

2.2 Objetivos Especificos

1. Analizar el uso actual del suelo del casco urbano principal del municipio de Fémeque
Cundinamarca.

2. Identificar los usos normativos del casco urbano del Acuerdo No. 013 de 2021 y su
distribucion.

3. Determinar las divergencias y convergencias entre el uso actual del suelo del caso
urbano del municipio de Fomeque y la normativa territorial.

4. Proponer soluciones de factibilidad que permitan una adecuada gestion del territorio

en temas de aplicacion de la normativa vigente.

3. Planteamiento del Problema
El municipio de Fomeque, Cundinamarca, contaba con el instrumento de planificacion
territorial que correspondia al Decreto N° 52 del 2000 y tuvo vigencia por 21 afios, periodo en el
cual el municipio presentd un crecimiento, dinamismo y desarrollo que conllevé a la necesidad

de realizar un ajuste profundo a su normatividad, materializado con el Acuerdo No. 13 de 2021.



La principal fuente econdmica de Fomeque es la agricultura junto con el turismo
ecoldgico, estos han impactado significativamente en las actividades econdémicas del casco
urbano del municipio. La incidencia es reflejada de manera directa en el uso actual del suelo,
dado que se ha venido convirtiendo en el centro de las transacciones de dichas actividades,
generando cambios en la dindmica del territorio, presentandose cada vez mas usos comerciales,
de bienes, servicios y cambiando la dinamica predominante de uso habitacional con la que
histéricamente contaba el casco urbano del municipio.

Entendiendo la brecha de tiempo entre los acuerdos anteriormente mencionados y la
dindmica cambiante del territorio, se pretende investigar si el uso actual del suelo urbano

principal corresponde con los objetivos planteados por el Acuerdo N.° 13 de 2021.

4. Justificacion

Uno de los principales problemas en la planeacion y ejecucion de programas territoriales
es el incorrecto cumplimiento de las normas de ordenamiento, particularmente las que refieren al
uso del suelo, ya que impide lograr los objetivos de desarrollo planteados en los diferentes
instrumentos de planificacion. El proyecto pretende identificar y comprender si la dindmica
territorial del casco urbano principal del municipio de Foémeque se adapta a la normatividad
vigente; su desarrollo se basa en la recopilacion de informacion en territorio que permita capturar
los usos actuales del suelo del casco urbano. Ademas, analiza los usos contemplados en el
Acuerdo N° 013 del 2021; elaborando un andlisis comparativo de las convergencias y
divergencias evidenciadas, de las cuales se busca generar propuestas que sirvan como una

herramienta de control y planificacion territorial.



La recopilacion y cruce de la informacion busca analizar la dinamica del suelo actual del
casco urbano del municipio, identificando usos potenciales, carencias, conflictos, estado y
deterioro de la infraestructura fisica, sirviendo como base para visualizar y ejecutar politicas
encaminadas al desarrollo, ordenamiento y consolidacion territorial del casco urbano del
municipio.

El estudio se basa en los datos y documentos del acuerdo municipal N°13 del 2021, el
levantamiento de variables fisicas en campo, imagenes de satélite, ortofotos y cartografia basica
del municipio de acuerdo con la autoridad catastral vigente. La informacién es capturada de
sitios web del gobierno y paginas oficiales.

Ast las cosas, el proyecto se estructura en tres fases de desarrollo:

e Pre-campo: corresponde a la indagacion, recopilacion y andlisis de la informacion que
permita cumplir los objetivos propuestos.

e (Campo: reconocimiento del territorio, recopilacion de informacion fisica, y toma de
informacion relevante para el estudio.

e Post campo: Implica el cruce y procesamiento de los datos de las etapas de pre-campo y
campo, con el fin de generar estadisticas, planos y conclusiones de los datos obtenidos. 1.4
Antecedentes del Problema
Dado que la finalidad misma de la planificacion territorial es el desarrollo sostenible y el

adecuado uso de los recursos, es de importancia que los usos normativos del suelo estén ligados
y encaminados directamente con los usos actuales, por tanto, analizar dichos aspectos, es clave
para alcanzar un equilibrio econdémico, social y ambiental; asi mismo, el cumplimiento
normativo reduce conflictos de desarrollo, ayudando a la planificacion y adaptacion de

dindmicas sociales y econdmicas.



Se encuentran referencias como el trabajo de grado de Rey & Solarte (2020), denominado
“Analisis de los cambios en el uso del suelo de los predios pertenecientes al area de influencia
del proyecto vial “Perimetral de Oriente de Cundinamarca” en la Unidad Funcional 34,
municipio de la Calera-Cundinamarca”; el documento analiza los cambios de uso de suelo,
realiza comparaciones de los usos normativos y la cobertura actual de la zona estudiada,
identificando los usos adecuados, la subutilizacion y la sobreutilizacion del suelo, generando
sugerencias sobre decisiones que pueden influenciar el territorio en términos de transformaciones
de proyectos, programas y estrategias de planificacién y ordenamiento.

En este mismo sentido, se revisé el documento de grado denominado “Andlisis espacial
del uso y conflicto de suelo en el Distrito de Manejo Integral (DMI) del Complejo Cenagoso del
Bajo Sinu, sector municipio de Chimd, Cordoba-Colombia” de Ruiz & Sandoval (2023); el
trabajo busca establecer los conflictos de uso de suelo presentados en la zona de estudio,
llevando a cabo un diagnoéstico de los usos actuales de suelo y lo establecido normativamente en
el Distrito de Manejo Integrado analizado, proponiendo acciones y posibles soluciones que
buscan mitigar los conflictos de uso de suelo encontrados, generando un acoplamiento la
planificacion territorial.

Finalmente, Contreras & Munar (2021), realizaron el trabajo de grado “Identificacion de
conflictos del uso del suelo en el municipio de Cogua, Cundinamarca”, en el analizan los
conflictos de uso del suelo, buscando la causa de su generacién y como se puede mitigar a través
de politicas de planificacion territorial y aprovechamiento del recurso suelo.

Con lo enunciado anteriormente, toma mayor relevancia la importancia de analizar los
usos de suelo actuales y normativos, buscando se apliquen medidas preventivas o correctivas que

permitan a las entidades territoriales tomar decisiones acertadas para el progreso municipal.



5. Pertinencia e impacto.

El municipio de Fomeque, Cundinamarca, ha venido presentando cambios en su
dinamica territorial, esto debido a las distintas actividades econdmicas que han tomado
relevancia en la zona, ejemplo de ellas el ecoturismo y la industrializacion avicola. Los cambios
que ha traido implicaron que se realizara un ajuste a la normatividad que venia ejecutandose, de
esta manera se busco adaptarse a las necesidades de sus habitantes y a la vocacion del suelo. Por
lo tanto, analizar si actualmente los usos del suelo del casco urbano principal corresponden con
lo establecido en el acuerdo N.° 13 de 2021, permitird generar propuestas encaminadas a
fortalecer el territorio y disminuir las problemadticas de este, usando de manera adecuada el suelo

y brindando soluciones que potencien el municipio, particularmente el casco urbano.

6. Aplicacion en la Gestion Territorial y los Avalios.

La gestion territorial es fundamental en el ejercicio de una planificacion fisica,
economica y social que permita un desarrollo equilibrado de los municipios de nuestro pais. En
el territorio es necesario el control y seguimiento a las politicas publicas y a los lineamientos
adoptados. En este sentido, el analisis de los datos fisicos y la aplicacion de herramientas de
informacion, posibilitan realizar un andlisis detallado, lo cual facilita una intervencion adecuada
de los recursos del suelo. La prevencion y seguimiento, permite mitigar posibles impactos al
territorio, y garantizar una efectiva gestion y administracion de este, la cual abarca 4reas como la
vivienda, infraestructura y servicios. Lo anterior, ayuda a crear municipios funcionales, con
planificacion controlada, infraestructura adecuada y cuidado del ambiente. En conjunto, estos
elementos contribuyen a un ordenamiento eficaz, ligado con los principios de la gestion

territorial.
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La especializacion en gestion territorial y avaliios permite la adquisicion y ampliacion de
conocimientos en materia territorial, los cuales se ven reflejados en el trabajo presentado. Estas
herramientas son de gran importancia para la implementacion de politicas publicas orientadas a
cumplir con un desarrollo de municipios y ciudades eficaces y eficientes, que permitan entender
las dinamicas territoriales y proporcionar herramientas necesarias para la construccion y

crecimiento del pais.

7. Marco de Referencia

7.1 Marco Normativo

Los lineamientos normativos que influyen en el desarrollo del proyecto son los que a

continuacion se mencionan:

Tabla 1. Marco normativo asociado al proyecto.

Normativa Contexto

(Ley 388 de 1997) Conocida como la Ley de Ordenamiento Territorial, busca

planificar y orientar el desarrollo de los territorios.

(Ley 1454 de 2011) Incorpora directrices para la organizacion administrativa y

proposito de la planificacion territorial.

(Decreto 1077 de 2015) Regula y da estructura al sector vivienda, dando lineamientos y

formas de aplicacion.

(Acuerdo N° 13 de 2021) Contiene el actual Esquema de Ordenamiento Territorial del

municipio de Fomeque, Cundinamarca.
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Nota. La tabla se elabord a partir de la Ley 388 (1997), Ley 1454 (2011), Decreto 1077 (2015) y

el acuerdo N.° 13 (2021). Elaboracion Propia.

Para el caso de estudio, se tomd como base el acuerdo municipal No. 13 (2021). La
norma mencionada, en conjunto con la Ley 388 de 1997 y la Ley 1454 de 2011, es la base para la

correcta verificacion en relacion con las actividades del suelo urbano.

7.2 Marco Conceptual.
A continuacion, se relacionan los conceptos claves a considerar para un mejor desarrollo del
proyecto, fundamentados en la gestion territorial, la implementacion de politicas publicas y la

administracion y gestion del casco urbano principal de Fomeque, Cundinamarca.

Terreno
De acuerdo con (Real Academia Espafiola, 2023) , se define terreno como “porcion de
superficie terrestre generalmente acotada y que no esta ocupada por el mar”.
Predio
En el contexto catastral y segtin lo indicado por (Instituto Geogréafico Agustin Codazzi),
en la Resolucion 509 de 2020, articulo 1, un predio corresponde a un inmueble que puede tener o
no un titulo debidamente registrado, puede estar o no separado por otro predio, puede tener o no
construcciones y/o edificaciones y puede estar asociado a personas naturales o juridicas, de

acuerdo si su tenencia es de propietario, poseedor u ocupante.
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Ordenamiento Territorial
A partir de la interpretacion de la Ley 1454 (2011), titulo I, articulo 2, se entiende como
un instrumento de las entidades territoriales para la planificacion y gestion del territorio. Este
busca que el estado logre tener una correcta organizacion politico-administrativa, que traiga
consigo desarrollo territorial e institucional y fomente el arraigo cultural, de esta forma, el estado
puede ser competitivo en materia social, ambiental, fiscal y cultural, guardando armonia con su
diversidad cultural y geogréfica.
Plan de Ordenamiento Territorial
Tomando en consideracion lo indicado por la Ley 388 (1997), en el capitulo III, articulo
9, se entiende que es el instrumento que incluye los objetivos, lineamientos, politicas, estrategias,
objetivos, programas y acciones que dan lineamiento y permiten gestionar el territorio y su uso.
Uso del Suelo
A partir de lo enunciado en el Decreto 4065 (2008), se entiende que el uso del suelo es la
destinacion que se asigna a través de los instrumentos de planificacion, de acuerdo con las
actividades que en dicha area se puedan desarrollar, estos pueden clasificarse en principales,
compatibles, complementarios, restringidos y prohibidos (Cap. I, art. 2, def. 8).
Clases de suelo
Conforme a lo definido por la Ley 388 (1997), las clases de suelo se encuentran
establecidas dentro de la planificacion territorial, clasificindolas en suelo urbano, rural y
expansion urbana. A partir de lo anterior, se establecen las categorias de suelo suburbano y de

proteccion (Cap. IV, art. 30).
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Suelo Urbano
A partir de lo definido por la Ley 388 de (1997), se establece que el suelo urbano

corresponde a areas territoriales delimitadas en un perimetro urbano que pueden incluir centros
poblados o corregimientos y de las cuales no es posible que sobrepase al perimetro de servicios
publicos o sanitarios. A partir de los instrumentos de planificacion, se definen y estipulan los
usos que componen el suelo urbano, los cuales deben contar con equipamientos de vias, servicios
publicos como acueducto, alcantarillado y energia, asi como la posibilidad de edificar y
urbanizar de acuerdo la norma lo permita. Finalmente, define la existencia de areas que se
encuentran en procesos de urbanizacion incompletos las cuales corresponden a areas de

mejoramiento integral definidas en el EOT (Cap. IV, art. 31).

7.3 Acuerdo No. 13 del 2021. Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de
Fomeque, Cundinamarca.

El acuerdo municipal N° 13 (2021), es el principal instrumento de gestion y planificacion
que permiten una adecuada administracion y uso del territorio de Fomeque, Cundinamarca. Est4
conformado por tres componentes generales, definidos asi:

Componente General

Define las normas urbanisticas necesarias para la estructuracion territorial, las cuales

tienen una vigencia constitucional de tres (3) periodos administrativos para su aplicacion

(Acuerdo N.° 13, 2021, cap. 2, tit. I, art. 4).
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Componente Urbano
Instaura las politicas generales y estrategias de ocupacion, la ubicacion y estructuracion de la
infraestructura, categoriza las actividades y usos, tratamientos, las normas urbanisticas y suelos
de expansion urbana (Acuerdo N.° 13, 2021, cap.3, tit. I, art. 64).
Componente Rural

Este item define las politicas rurales permitidas en materia de desarrollo territorial, con la
cual se define las categorias del suelo en proteccion, areas de amenaza y demads actividades del

suelo. (Acuerdo N.° 13, 2021, cap. 4, art. 176).

7.3.1 Organizacion del Territorio de Fomeque

En el titulo IV del acuerdo municipal N.° 13 de 2021 de Fémeque, en su articulo 18
“Clasificacion del territorio municipal”, se define que el suelo municipal esta dividido en tres
categorias, las cuales son: urbano, rural y expansion urbana. A continuacion, se enuncia un

resumen del contenido de cada uno.

Tabla 2. Clasificacion del suelo municipal de Fomeque

Clasificacion  Descripcion

El suelo urbano del municipio se rige bajo lo establecido en la ley 388 de 1997

Suelo Urbano ) , , L. , .
en su capitulo IV, articulo 31. Esta delimitado por dos areas, la primera en el

de Fomeque , . )
perimetro urbano principal que corresponde a 76,74 hectareas, la segunda en el
perimetro urbano conocido como la Union, la cual registra un area de 14 has.

Estas dos areas suman un total de 90,74 hectareas de suelo urbano.
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En esta clasificacion se especifica que, en el suelo rural, se encuentra todo el

Suelo Rural o . )
territorio que cuenta con tierras que no son aptas dentro de los perimetros

de Fomeque . . )
urbanos, en este suelo se desarrolla actividades de caracter ganadero, agricola,

forestal, explotacion de recursos o manuales. El area de suelo rural de Fomeque

es de 46.572,17 hectareas.

En este suelo, se encuentran las areas que se destinaron para el crecimiento del

Suelo de . . . .. .
municipio, las cuales deben adaptar infraestructura vial, servicios publicos, vias,
Expansion . . . . . . .
equipamientos publicos y sociales y todo lo requerido para su funcionamiento.
Urbana de ) ., . , ., ;- .
En esta clasificacion se habilitan areas de actuacion urbanistica, las cuales estan
Fomeque

condicionadas a planes parciales y en la que se requiere intervencion de los

propietarios de los inmuebles. El area habilitada corresponde a 2,42 hectareas.

Nota. La tabla se elabor¢ a partir del capitulo IV “Clasificacion del territorio municipal”

(Acuerdo N° 13 de 2021, pags. 16, art. 18).



Figura 1. Clasificacion del territorio municipio de Fomeque
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Nota. Clasificacion de suelos del municipio de Fomeque. “PLANO GFF No 1. “Clasificacion del

Territorio” (Alcaldia Municipal de Foémeque).

Conforme lo estipula el capitulo N° 3, titulo IV, articulo 76 del acuerdo N° 13 de (2021),

se identifica que las actividades del suelo urbano se categorizan en cuatro, las cuales son:

principal, compatibles, condicionados y prohibidos. Se procede a realizar un resumen de lo

contenido.
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Tabla 3. Usos del suelo urbano para el municipio de Fomeque

Categoria de  Descripcion

usos urbanos

Uso Principal  Corresponden al suelo donde se desarrollan las actividades determinadas para
cada sector, se caracterizan porque son predominantes en términos de

intensidad y localizacion.

Usos Refieren a aquellos que son esenciales para las actividades propias de los usos
Compatibles dominantes, su finalidad es contribuir al mejor funcionamiento de los usos

catalogados como principales.

Esta categoria refiere a los usos que no son necesariamente requeridos para el
Usos funcionamiento de los usos clasificados como principales, esta categoria genera

Condicionados impactos urbanisticos o ambientales negativos que son controlados.

En este grupo se encuentran los usos que, por sus condiciones, no son
Usos compatibles con el uso principal asignado. Esto es debido a que no cumplen
Prohibidos con los objetivos de preservacion ambiental, provocando consecuencias de
grave impacto ecoldgico y/o social. Todo uso debe estar alineado con lo

requerido por las autoridades ambientales y municipales.

Nota. La tabla se genero segun lo referido en el capitulo IV, articulo 76 del Acuerdo N.° 13
(2021).

De acuerdo con el EOT, capitulo 3, titulo IV, articulo 77, se clasifican los usos urbanos
en siete categorias del suelo, las cuales son: comercio, espacio publico, industria, institucional,
residencial, residencial de vivienda de interés social y servicios. A continuacion, se realiza una

breve descripcion de cada categoria identificada.
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Tabla 4. Clasificacion de usos urbanos de Fomeque

Categorias de

actividad

Descripcion

Categoria
Comercial y

de Servicios

Corresponde a establecimientos que funcionan para la comercializacion,
distribucién y/o transferencia de productos, bienes o servicios; esto no incluye
su produccion. Este uso puede usarse aplicando sus caracteristicas, clasificacion
y tipologias asignadas. Para la actividad comercial, esta es clasificada segun sus
caracteristicas y el impacto que genera; ejemplo de ello es la distribucion
mayorista o minorista.

En complementacion, en la subdivision del articulo 78 indica que los locales
comerciales tienen como destinacion servir para el intercambio de bienes y/o
servicios, en los cuales se debe tener en cuenta clasificarlos segin su impacto

ambiental, social, urbanistico de acuerdo con su magnitud (pags. 109, art. 78).

Categoria de

Servicios

En esta categoria se encuentran las operaciones que sirven para producir e
intercambiar bienes que cumplan con la funcién de cubrir las necesidades
principales de la poblacion. Para el correcto funcionamiento del uso de
servicios, es necesario que se adecue el espacio y que cumpla con los requisitos
territoriales de acuerdo con sus requerimientos, donde se verifique impactos
sectoriales y de espacio publico, cobertura y los demas requeridos para su

funcionamiento.

Categoria de

Esta clasificacion involucra los usos que segun su nivel de impacto urbanistico

Industria y ambiental estan destinados para transformar, elaborar, ensamblar y generar
productos.

Categoria La categoria identifica los usos vinculados a prestar servicios relacionados con

Recreacional  actividades recreativas o de esparcimiento.

Categoria Abarca los usos que satisfacen las necesidades de la comunidad, a partir de

Institucional  brindar servicios y atender los requerimientos colectivos. Asi mismo, en esta

categoria se y del gobierno. Esta categoria es clasificada verificando el impacto
sectorial, espacio publico, cobertura y los demas requeridos para su

funcionamiento.
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Categoria

Residencial

Corresponde a los usos de suelo que sirven para la habitabilidad permanente.
Estos desarrollos son permitidos a lo largo de la zona urbana, a excepcion de las
areas que se cataloguen incompatibles con otros usos determinados, o areas que
presenten inestabilidad, seguridad o impactos ambientales, de acuerdo con las

tipologias asignadas.

Categoria
proteccion

Ambiental

Esta categoria contiene los usos que conforman la malla ambiental urbana, asi

como los usos de proteccion y recuperacion.

Nota. La tabla se elabor¢ a partir del capitulo IV “Clasificacion del territorio municipal”

(Acuerdo N° 13 de 2021, pags. 108, art. 77).

Figura 2. Usos del casco urbano principal de Fomeque
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El instrumento de planificacion territorial establece que el suelo urbano de Fomeque se
rige bajo un modelo de ocupacién con estructura ecoldgica principal urbana, en los que se
incluyen servicios publicos, comunicacion vial, espacio publico y equipamiento, actuaciones de

urbanizacion y cumplimiento de cargas urbanisticas e intervencion financiera.

7.3.2 Tratamientos Urbanos

En el titulo V “Tratamientos ”, articulo 87 “Tratamientos Urbanos ”, se define las
categorias de tratamientos, las cuales son de conservacion ambiental, conservacion,
consolidacion, desarrollo y finalmente de mejoramiento integral (Acuerdo N° 13 de 2021). A

continuacion, se enuncia una descripcion de cada uno de los tratamientos.

Tabla 5. Tratamientos Urbanos de Fomeque, Cundinamarca.

Tratamiento  Descripcion

Esta clasificacion abarca las zonas que de acuerdo con sus razones ambientales

Articulo 88. ) .. ) ) . o

requieren se limite las modificaciones fisicas, dado que se debe priorizar la
Conservacion ., ., . , . o

preservacion y conservacion ambiental de las 4reas determinadas (Acuerdo N
ambiental ,

13 de 2021, pags. 121, art.88).

Corresponde a los elementos del espacio urbano que se valoran de acuerdo con
Articulo 90. L. .. .

sus caracteristicas técnicas y ambientales, en las que se busca conservar sus
Conservacion . .

estructuras originales por los valores estructurales y morfologicos con los que
Urbanistica

cuentan, es posible también se cataloguen en este tratamiento las areas de
actividad que prevalecen ante las transformaciones de vocacion; su finalidad es
la de proteger y preservar los componentes urbanisticos, arquitectonicos,

ambientales y paisajisticos (Acuerdo N° 13 de 2021, pags. 122, art. 90).
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Este tratamiento contiene la guia para mantener la estructura urbana que se

Articulo 95. ) ) )
encuentra desarrollada, consolidando y garantizando coherencia entre los

Consolidacion
componentes de intensidad del uso de suelo, caracteristicas del sector y el
espacio publico actual o que se pretenda desarrollar (Acuerdo N° 13 de 2021,

pags. 128, art. 95).

Este mecanismo busca integrarse con las zonas que ya se encuentran en

Articulo 102. . . ] )
funcionamiento, pero que cuentan con areas incompletas o sobre las cuales se

Mejoramiento ., L .
puede generar una mayor explotacion del suelo, con el propdsito de maximizar

Integral ) . . .
el aprovechamiento de la infraestructura existente y articularla con zonas de
espacio publico y otros. Requiere intervencion para finalizar la dotacion bésica
de servicios publicos, sociales, equipamientos colectivos y accesos de tipo

vehicular (Acuerdo N° 13 de 2021, pags. 135, art. 102).

Este tratamiento se aplica a predios del suelo urbano principal que
Articulo 103.

Desarrollo normativamente sean urbanizables y no se encuentren urbanizados, en el cual se

debe garantizar dotarlos con equipamientos, infraestructura y espacio publico

(Acuerdo N° 13 de 2021, pags. 135, art. 103)

Nota. La tabla se elaboro a partir del capitulo V “Tratamientos” (Acuerdo N° 13 de 2021).



Figura 3. Tratamientos casco urbano principal de Fomeque
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7.4 Localizacion del Proyecto

7.4.1 Descripcion General del Territorio
El municipio de Fobmeque se encuentra situado en el oriente de Cundinamarca. De
acuerdo con las versiones que se tienen su fundacion es de marzo de 1537. Cuenta con una altura

promedio de 1895 metros sobre el nivel del mar y su temperatura promedio es de 18°. Tiene un
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alto ecosistema y diversidad en fauna y flora, principalmente asociados al Parque Nacional
Natural Chingaza. Finalmente se encuentra a una distancia aproximada de 56 kilometros de la
capital del pais (Gobernacion de Cundinamarca, s.f.).

La via principal de acceso al municipio es de caracter departamental, esta via, que
conecta al casco urbano del municipio, presenta un estado de conservacion regular, al
encontrarse con problemas de desbancamientos, falta de pavimentacion y demarcacion.

Segun el censo nacional de poblacion y vivienda del 2018, realizado por el Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica, indica que, Fomeque, tiene una poblacion de 11.986
habitantes, de los cuales el 43.41% (5203 habitantes) pertenecen a la cabecera municipal y el
56.59% a los centros poblados y rural disperso; asi mismo, se estima que la razon de personas
por hogar es de 2.86. El municipio tiene un total de viviendas de 3599, de las cuales el 41.26% se

ubica en la cabecera municipal (Departamento Administrativo Nacional de Estadistica, 2018).



Figura 4. Mapa politico administrativo municipio de Fomeque, Cundinamarca
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7.4.2  Localizacion Politico-Administrativa

El municipio cuenta con 32 veredas y un corregimiento llamado la Union. Los limites

geograficos del municipio son:

Por el norte: los municipios de Junin, La Calera y parte de Choachi.

Por el oriente: los municipios de El Calvario, San Juanito, Gachal4 y Junin.

En el sur: los municipios de Caqueza, Quetame y El Calvario

Por el occidente: los municipios de Choachi, Ubaque y parte de Caqueza.
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7.4.3  Caracteristicas Perimetro Urbano Principal

Figura 5. Vista general entrada casco urbano principal del municipio de Fomeque

Nota. Fotografia vista general entrada al casco urbano principal. Elaboracion propia.

El casco urbano del municipio se encuentra en la zona suroccidente de Fomeque. Segun

la Agencia Catastral de Cundinamarca (ACC), a fecha de consulta enero de 2025, el municipio

cuenta con un total de 9278 predios entre urbanos y rurales.

Figura 6. Consulta unidades prediales Agencia Catastral de Cundinamarca.

Nuestra
Jurisdiccion
76 Municipios

trar
Albén s 1.993
Anapoima Predios urbanos
Anolaima

Apulo
Arbelaez
Bituima

Cachipay 15.081
Carmen de Carupa
Chaguan Propietarios

Chipaque

7.285
e Predios rurales

462,3
Area total km?




26

Nota. Datos de unidades prediales del municipio de Fomeque, Cundinamarca de acuerdo con la
pagina web de la Agencia Catastral de Cundinamarca (ACC). Tomado de

https://www.acc.gov.co/#/inicio

Segun lo indicado en el informe de diagndstico y planificacion territorial de Fomeque
(2017), se identifica que el municipio cuenta con 12 barrios, dentro de los que destacan en el area
comercial los conocidos como Centro, La Bomba, Plaza de Tomate, San Isidro y San Vicente.
En la zona residencial se ubican El Caracol, El Porvenir, La Candelaria, La Uvita y San Miguel.
En cuanto a los usos educativos, se destaca el barrio Agustin Gutiérrez y, para servicios, se
encuentra el sector denominado Alto del Cementerio (pags. 346, item 2.10.1.1).

Dentro de la zona urbana principal se observan pendientes entre los 0° y los 45°; el relieve
plano con alrededor del 25,7% hasta los 10°, seguido de un relieve semiplano, el cual es el
predominante con un 45,5% hasta los 22°, un relieve ondulado alrededor del 21,3% que logra
alcanzar los 35 grados, un relieve montafioso con un 4,9% hasta los 45° y finalmente un relieve

escarpado con un 2,5% hasta los 45°. (pags. 121, item 2.4.8.2.2).

8. Metodologia
El trabajo emple6 la metodologia de andlisis documental, investigacion cuantitativa y
cualitativa, utilizando las técnicas de inspeccion de campo, recoleccion de usos de suelo actual y
analisis de informacion.
El componente principal es la investigacion cuantitativa; se enfoca en recolectar, analizar
y depurar los datos, que permiten obtener resultados que son medibles, objetivos y comparables.

En este caso, los relacionados con usos de suelo actual y caracteristicas fisicas del casco urbano.


https://www.acc.gov.co/#/inicio
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Por otra parte, la investigacion cualitativa incluye elementos necesarios para el analisis,

como lo son el contexto social, factores de movilidad, condiciones de sector y accesos a bienes y

Servicios.

Figura 7. Fases de desarrollo tematico

Fase 1. Fase 3.
Recopilacion Organizacion y
de datos en tratamiento de Fase 5.
oficina. datos Resultados
Fase 2. Fase 4.
Recoleccion de Analisis de
datos en Datos
campo

Nota. Elaboracién propia.

8.1 Fase 1. Recoleccion de Datos en Oficina.
En esta fase se recopil6 la informacion inicial de fuentes tales como la Agencia Catastral
de Cundinamarca (ACC), el acuerdo municipal N.° 13 de 2021 y los documentos de tipo

legislativo, institucional y académico, reflejado en las siguientes actividades.

Tabla 6. Fases recoleccion de datos en oficina.

Fase 1 Actividad

e Revision de la gestion documental sobre el municipio y el casco urbano
principal.

e Analisis de la normatividad de uso del suelo del acuerdo N° 13 del 2021.
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Subetapa
1

Localizacion de la division administrativa del municipio de Fomeque.

Recopilacion de datos en un tnico repositorio.

Subetapa
2

Mediante el uso de sistemas de informacion geografica se analizd, verifico,
valido y depur¢ las bases de datos, planos, planchas e informacion
correspondiente al EOT. Con dicho andlisis se determind el area y los
predios del casco urbano del municipio, con identificadores como la cedula
catastral, el folio de matricula inmobiliaria y el nombre del predio, datos
que se organizaron para obtener informacion clara de las unidades prediales

a verificar y levantar en territorio.

Subetapa
3

A partir de la revision y la generacion de la capa predial del casco urbano,
se cred identificadores de datos para la captura de la informacién de uso del

suelo actual.

Nota. Elaboracién propia.

8.2 Fase 2. Recoleccion de Datos en Campo.

Durante la recoleccion y levantamiento de datos en terreno, se llevo a cabo una

inspeccion al casco urbano principal de Fomeque, Cundinamarca.

El trabajo de campo consistié primordialmente en recorrer el casco urbano principal del

municipio determinando la variable fisica de uso actual del suelo para cada una de las unidades

prediales identificadas en la recoleccion de datos en oficina. Adicionalmente, se identificaron

elementos de aspectos fisicos, sociales y econdmicos, los cuales influyen en los usos actuales del

territorio.
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Tabla 7. Recoleccion de datos en terreno

Fase 2 Actividad

e Para la recoleccion de datos en terreno, se utilizaron herramientas de

Datos informacion geografica y posicionamiento global, tales como Google
recolectados earth pro y Google maps con el fin de contar con la ubicacioén geografica
en recorrido en tiempo real.

predial e Se llevo a cabo el recorrido en terreno con el fin de recopilar

informacion referente al uso actual del suelo del casco urbano principal
e informacion relevante, permitiendo registrar adecuadamente los datos

para cada una de las unidades prediales.

Nota. Elaboracion propia.

8.3 Fase 3. Organizacion y tratamiento inicial de los datos
En esta etapa, se organizé los datos recolectados en la primera y segunda fase. Lo
anterior se consolidd en la capa geografica asociada a la informacion de predios de la Agencia

Catastral de Cundinamarca para el casco urbano principal de Foémeque.

Tabla 8. Tratamiento inicial de los datos

Fase 3 Actividad

e (Comparacion entre la base catastral y los insumos cartograficos del actual
Subetapa instrumento de planificacion territorial.
1 e Analisis de inconsistencias encontradas entre la informacion catastral y
normativa respecto de la distribucion predial.

e Depuracion de inconsistencias y adopcion de la capa predial definitiva.
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Subetapa e (Consolidacion de la base geografica adoptada asignando a cada unidad
2 predial la informacion de uso normativo suministrado por la fase 1.
e (Consolidacion de la base geografica adoptada asignando a cada unidad
predial la informacion de uso actual de suelo capturada en la fase 2.

e Analisis de otras variables que influyen en la planificacion territorial.

Nota. Elaboracion propia.

8.4 Fase 4. Analisis de datos

En esta fase se analizaron los datos mediante cruces de informacion usando herramientas
de Sistema de Informacion Geografica (SIG). A partir del anterior proceso, se identificaron las
convergencias y divergencias de los usos analizados generando las tablas de datos pertinentes y

planos de apoyo a la informacion.

Tabla 9. Analisis de los datos

Fase 4 Actividad

e Analisis de las unidades prediales no coincidentes en el uso principal con el

Subetapa fin de clasificarlas en su uso complementario.
1 e Categorizacion de las unidades no compatibles con usos principales ni
complementarios.

e (Generacion de estadisticas descriptivas a partir de los datos finales.

e (Generacion de planos de apoyo a la informacion analizada

Nota. Elaboracién propia.



31
8.5 Fase 5. Resultados
Esta fase corresponde a la conclusion del proceso metodologico, en la cual se realizé la
consolidacion de los datos obtenidos con su respectiva interpretacion. Finalmente, se presentan
recomendaciones con el fin de ser insumo de consulta para la entidad territorial en su toma de

decisiones.

9. Desarrollo de la Metodologia
Dado que la Agencia Catastral de Cundinamarca (ACC), tiene a su cargo el servicio de
gestor catastral del municipio de Fomeque, esta se convierte en la entidad responsable de formar,
actualizar, conservar y difundir la informacion catastral del municipio.
El insumo base de informacion predial usado en el presente trabajo es el publicado por la

Agencia Catastral de Cundinamarca en su geo portal'.

'Pagina web oficial de la Agencia Catastral de Cundinamarca. Enlace: https://www.acc.gov.co/#/inicio


https://www.acc.gov.co/#/inicio
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Figura 8. Plano general casco urbano municipio de Fomeque, Cundinamarca
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Nota. Vista general del casco urbano principal. Elaboracion propia.

Se analiz6 la informacion geografica, identificando el 4rea urbana principal del
municipio. Este dato es la base para la delimitacion de los bienes inmuebles que son objeto de
estudio en relacion con su uso actual. En primer lugar, se identificd que se cuenta con siete
clasificaciones de usos urbanos: Comercial y de Servicios, Servicios, Industria, Recreacional,
Institucional, Residencial y Proteccion Ambiental. Estas categorias se subclasifican en grupos y

tipos segun indica el Acuerdo N°13 de 2021.



La informacion recopilada identifica que el casco urbano principal de Fomeque registra
catastralmente un total de 1778 unidades prediales, lo anterior de acuerdo con consulta del geo
portal de la Agencia Catastral de Cundinamarca. Es de aclarar que los inmuebles mencionados
son los que recaen en el limite predial del perimetro urbano que se encuentra en la informacion
espacial del EOT (Acuerdo N° 13 de 2021). Ahora bien, una vez analizados los predios, se
identifica en su base la existencia de unidades prediales que corresponden a areas de vias y
poligonos sobrepuestos, por lo cual fue necesario realizar depuracion a la informacion, dando
como resultado una base predial de 1767 unidades, muestra que se convierte en la base de los
bienes inmuebles a trabajar y categorizar.

En la ilustracion que a continuacion se muestra, se pueden identificar las areas en color
rosado, las cuales corresponden a predios de la base de la Agencia Catastral de Cundinamarca
(ACC) y que muestran algin tipo de inconsistencia espacial, encontrandose clasificadas como
unidades prediales la mayoria de las areas que corresponden fisicamente a espacio publico de
vias; por tanto, estas unidades no seran tenidas en cuenta en el analisis de este trabajo.

Los poligonos en verde evidencian el resultado de la depuracion realizada a la

informacion (1767 predios categorizados).
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Figura 9. Salida grdfica depuracion base predial agencia catastral de Cundinamarca
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Nota. Plano con la informacién de las unidades prediales depuradas por pertenecer a espacio

publico de vias (11) y las unidades prediales finales a analizar (1767). Elaboracion propia.

Con el objetivo de capturar y analizar la informacion, se gener6 un insumo de apoyo
geografico, el cual se encuentra delimitado por zonas para la identificacion y recoleccion de
datos en campo. La salida grafica, junto con la base de datos depurada sirvié como referencia
para la ubicacion y reconocimiento previo del area urbana principal. Se identificaron 12 barrios
de los cuales unas areas no fue posible clasificarlas en la delimitacion de los barrios, esta

informacion se dejo en una categoria denominada “no definido”.



Figura 10. Salida grafica ubicacion unidades prediales por barrios
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Nota. Plano con informacion de las unidades prediales a capturar su uso de suelo actual en

recorrido predial. Elaboracion propia.

Tabla 10. Unidades prediales identificadas por barrio.

Unidades Prediales por Barrio

Barrio Unidades Prediales Barrio Unidades prediales

Agustin Gutiérrez 34 La Uvita 171

Alto del Cementerio 69 Plaza del Tomate 69

Centro 347 San Isidro 38
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El Caracol 89 San Miguel 121
El Porvenir 209 San Vicente 61
La Bomba 160 No Definido 173
La Candelaria 226

Nota. Informacion recolectada en oficina y tomando en cuenta el Acuerdo Municipal N°13

(2021).

Es importante aclarar que la recoleccion y levantamiento de los datos en campo se realizo
a través de lo evidenciado en las fachadas de cada unidad predial, lo anterior se aclara dado que
no fue posible acceder a cada uno de los inmuebles, por lo tanto, la informacién capturada esta
sujeta a margenes de susceptibilidad de captura de los datos.

Durante la recoleccion y levantamiento de datos en terreno, se identifico que el acceso al
municipio es por una Unica via departamental que presenta desbancamientos y deterioro en la
mayor parte de su recorrido.

En el levantamiento predial se observo que la mayoria de las vias del casco urbano se
encuentran en un estado de agrietamiento y desgaste. Asi mismo, su actividad comercial
predominante se encuentra en las areas lindantes al parque principal, situado en cercania a la
entrada principal del casco urbano. De acuerdo con sus habitantes, las actividades econdmicas de
compra y venta de cargas y produccion agricola del municipio se encuentran principalmente en
la plaza de mercado del municipio y el barrio conocido como Plaza del Tomate. Por otra parte,
los usos de suelo residenciales se encuentran a lo largo del casco urbano colindando con las areas

comerciales. Finalmente, en el recorrido de campo, se evidencia que la periferia del casco urbano
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principal se encuentra conformada por lotes de grandes extensiones que, hasta la fecha del

presente trabajo, solo se identifica lote de terreno sin urbanizar o explotar.

Figura 11. Recorrido predial casco urbano principal municipio de Fomeque.

Parque Principal del casco urbano Polideportivo y parque secundario

Calle del Caracol - Residencial y Comercial ~ Salida casco urbano- Comercial y Residencial




Via a vereda y matadero del municipio- Institucion Educativa Departamental-
Residencial Institucional

Calle de los tomates- Comercial Urbanizacion la Uvita — Residencial

Hotel del municipio Area sin urbanizar - Lote




39

Zona Comercial- Residencial Zona Comercial- Residencial

Nota. Fotografias tomadas en el casco urbano principal del municipio, ejemplifica los usos de

suelo evidenciados. Elaboracion propia.

Se resalta que, las variables de captura en terreno fueron catalogadas bajo las mismas
categorias de las variables relacionadas en el EOT (Acuerdo N° 13 de 2021), buscando la
uniformidad y mayor correlacion de la informacion a analizar. Es asi como fue posible
consolidar la base geografica para cada unidad predial.

De la investigacion de campo, se obtuvo la base de informacién con la variable a
calificar, insumo base para el analisis del territorio y posterior revision con la normatividad

vigente.



Figura 12. Datos verificados y capturados en terreno

FID - |Uso del suelo actual ~ |Tipo Construccion Residenci ~ | Comercio  |Comercio Industri + |7. Otras variables + |Via servicios Publicos
0|Vivienda Construcciones Tipo 2 No Aplica No Aplica No Aplica Sin Pavimentar Zona con senvicios hasicos incompletos
7|Lotes grandes No Aplica No Aplica No Aplica Si Sin Pavimentar Zona con senvicios bésicos incompletos
9|Lotes grandes No Aplica No Aplica No Aplica Si Pavimentadas Zona con senvicios hasicos incompletos
4|Vivienda Construeciones Tipo 3 MNo Aplica MNo Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios bésicos
13|Vivienda Consirucciones Tipo 3 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios hésicos
14|Vivienda Construcciones Tipo 3 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con servicios hésicos
11|Vivienda Consirucciones Tipo 3 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios bésicos
5|Vivienda Consirucciones Tipo 3 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios hésicos
16|Vivienda Construcciones Tipo 3 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con servicios hésicos
12|Vivienda Consirucciones Tipo 3 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios bésicos
15|Vivienda Construcciones Tipo 3 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios hasicos
1|Vivienda Construeciones Tipo 3 MNo Aplica MNo Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios bésicos
10[Vivienda Consirucciones Tipo 3 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios hésicos
2|Vivienda Construcciones Tipo 3 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con servicios hésicos
3|Vivienda Consirucciones Tipo 3 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios bésicos
8|Vivienda Construcciones Tipo 3 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios hasicos
6|Vivienda Construeciones Tipo 3 MNo Aplica MNo Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios bésicos
205|Vivienda Consirucciones Tipo 4 Comercial Barnial No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios hasicos complementarios
283|Vivienda Construcciones Tipo 4 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios hasicos complementarios
296|Vivienda Consirucciones Tipo 4 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios basicos complementarios
298| Vivienda Construcciones Tipo 4 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios hasicos complementarios
285|Vivienda Construeciones Tipo 4 MNo Aplica MNo Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios basicos complementarios
291|Vivienda Consirucciones Tipo 4 Comercial Barrial No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios basicos complementarios
286|Vivienda Construcciones Tipo 4 No Aplica No Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios hasicos complementarios
284|Vivienda Construeciones Tipo 4 Comercial Barrial MNo Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios basicos complementarios
299/ Industria Consirucciones Tipo 4 Comercial Barnial Industria Liviana No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios hasicos complementarios
288 Lotes Urbanizables Mo Aplica No Aplica No Aplica No Aplica Peatonales Zona con servicios hésicos
287 | Lotes Urbanizables No Aplica No Aplica No Aplica No Aplica Sin Pavimentar Zona con senvicios basicos
292|Vivienda Construcciones Tipo 3 Comercial Barrial No Aplica No Aplica Sin Pavimentar Zona con senvicios hasicos
289|Vivienda Construeciones Tipo 3 MNo Aplica MNo Aplica No Aplica Pavimentadas Zona con senvicios basicos complementarios

Nota. Informacion capturada de cada uno de los bienes inmuebles. Elaboracion propia.
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A partir de lo anterior, se llevo a cabo un analisis de la informacion, donde se organizaron

los datos tanto para los usos actuales del suelo actuales como para los usos normativos,

asignando a cada unidad predial su respectiva variable geoespacial, es asi como se logrd

referenciar geograficamente los inmuebles con cada una de las caracteristicas fisicas y

normativas capturadas en terreno y oficina respectivamente.

9.1 Analisis Catastral

Se determina que, de las 1767 unidades prediales objeto de estudio, el 94,74%

corresponde a bienes de tipo privado, 4,01% a uso publico, 0,34% a uso fiscal y 0,91% ejidos, lo

anterior teniendo en cuenta la informacion de la Agencia Catastral de Cundinamarca.
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Figura 13. Tipo de propiedad de acuerdo con informacion catastral

TIPO DE PROPIEDAD

71
4,02%

M (Publico) Ejido

(Publico) Fiscal
(Publico) Uso publico

Privado

1674
94,74%

Nota. Distribucién de los tipos de propiedad del casco urbano principal. Elaboracion propia.

9.2 Analisis Uso Normativo del Suelo

Del anélisis de los usos normativos, se identifica que el 67,97% corresponde a uso
residencial, el 27,22% corresponde a uso comercial, el 3,06% a servicios, 0,79% en espacio
publico, 0,57% institucional, 0,23% industrial y 0,17% Residencial Vis.

Esto permite identificar que el casco urbano municipal, se caracteriza primariamente por
una zonificacion residencial. Lo anterior implica que esta zona, si bien es el punto de encuentro
de transaccion de bienes y servicios del municipio, busca conservar y consolidar infraestructura y
servicios para sus habitantes, a través de una planificacion urbana controlada en el sentido de

regular usos de actividades industriales y comerciales de gran escala.
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Figura 14. Usos normativos del acuerdo municipal N.° 13 de 2021

USOS NORMATIVOS
M Comercial

M Espacio_Publico

L1 Servicios

| Comercial W Industrial
481
27,22% Institucional

L] Residencial_Vis

Residencial
M Residencial_Vis

M Servicios

Espacio_Publico
14
0,79%

Residencial
1201
67,97%

Industrial
4
0,23%

Institucional
10
0,57%

Nota. Distribucion porcentual de los usos normativos del casco urbano principal de acuerdo con

el EOT vigente. Elaboracion propia

Como complemento se elabor6 un mapa de apoyo a la informacién, que se presenta en la
Figura 15. Plano uso normativo, con el proposito de analizar geograficamente los datos. De este
modo, se identifico que, de acuerdo con los usos normativos, el area comercial se localiza
principalmente en la zona noroeste del casco urbano, en proximidades del parque central; asi
mismo, en dicha area se encuentra concentrado el uso de suelo de servicios, encontrando otras
areas hacia el norte y oriente del casco urbano. El uso de espacio publico se localiza en el centro
y sur del casco, mientras que la zona industrial se identifica principalmente al sureste. En cuanto

al area institucional se encuentra dispersa, con mayor presencia en el centro y oriente.
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Finalmente, se identificd que el area residencial VIS se concentra en el suroeste, mientras que el
area residencial, que es la predominante, se encuentra principalmente en la periferia del casco
urbano por sus cuatro puntos cardinales.

Lo anterior evidencia que la propuesta de ordenamiento del uso del suelo normativo del
casco urbano del Acuerdo N.° 13 de 2021, busca conformar un territorio estructurado y funcional
donde el acceso a suministros y servicios se encuentra consolidado en un punto estratégico, que a
su vez se ve circundado por los usos institucionales y todos los anteriores rodeados por el uso
residencial, que tiene predominancia en la normativa adoptada.

Finalmente, la normatividad incluye un area de suelo VIS, que propende por el desarrollo
y adopcion de las normas urbanisticas de uso y aprovechamiento del suelo, mostrando que el
modelo territorial busca la consolidacion e integridad, donde todos tengan acceso a condiciones
de bienes y servicios.

Se aclara que, en las periferias este, oeste y sur, hay zonas dentro del perimetro del casco
urbano principal en las que no se evidencian predios formados catastralmente. Por lo tanto,

dichas zonas no son objeto de analisis.



Figura 15. Plano uso normativo del suelo ajustado a la capa catastral

Apéndice A
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Nota. Plano del uso del suelo normativo a partir de unidades prediales catastrales y

perimetro principal urbano del EOT, Acuerdo N.° 13 de 2021. Elaboracion propia.

9.3 Analisis Uso Actual de Suelo

Para la captura de informacion del uso actual del suelo se utilizé el formulario de google

docs. como fuente de recopilacion de datos, tomando como base la informacién analizada




previamente en oficina. Asi mismo y de acuerdo con la realidad territorial, se evidencia que en

una unidad predial puede existir mas de un uso del suelo; por tanto, en el desarrollo de la

clasificacion principal, se toma el de mayor predominancia en dicha unidad.

De acuerdo con el trabajo realizado en campo, se identifico y clasifico que los usos

evidenciados en un 58,03% corresponde a residencial, el 11,7% comercial, 3,3% de servicios,
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1,0% espacio publico, 0,9% institucional, 0,2% industrial, 0,2% agropecuario y 24,5% lotes (sin

desarrollo).

Figura 16. Informacion capturada de usos actuales del suelo.
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Nota. Distribucion porcentual de los usos actuales del casco urbano principal. Elaboracion propia



A continuacion, se muestran imagenes que sirven de referencia a la informacion

anteriormente relacionada.

Figura 17. Recorrido predial clasificacion de usos evidenciados.
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Servicios — Notaria Pablica Servicios- Hotel

Nota. Fotografias tomadas en recorrido predial. Elaboracion propia.

Se elabor6 un mapa de apoyo Figura 18. Plano uso actual del suelo , donde se identifico
que, de acuerdo con el recorrido predial, el area comercial al igual que en los usos normativos
predomina en la zona noroeste del casco urbano; asi mismo, en dicha 4rea se encuentra
primariamente el uso de suelo de servicios. El uso de espacio publico se ubica especialmente en

el centro del casco urbano, mientras que la zona industrial se identifica principalmente al sureste;
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el area institucional se encuentra dispersa. Finalmente, se observo un area considerable de lotes

(Sin Desarrollo), los cuales se encuentran dispersas a lo largo de todo el casco urbano.

Figura 18. Plano uso actual del suelo
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Nota. Plano generado del uso del suelo actual a partir de unidades prediales catastrales y

perimetro principal urbano del EOT (Acuerdo N° 13 de 2021). Elaboracion propia.

Como se pudo observar, fue posible la consolidacion en una tinica base geografica, que

permitio asignar a cada unidad predial la informacion de uso normativo y uso actual del suelo.
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9.4 Analisis de otras Variables

9.4.1 Variable Vias

Respecto de las vias del casco urbano, se identifico que la malla vial en la zona comercial
y de servicios del municipio se encuentra en estado aceptable; no obstante, en sectores de alto
trafico como la plaza de mercado o la plaza del tomate, presenta deterioros significativos. Asi
mismo, en la periferia, donde se ubica una gran cantidad de la zona residencial, se observa que
no existen areas pavimentadas o que se presenta un deterioro notable, lo que permite inferir que

se requiere mayor control e inversidon en su mantenimiento, con énfasis en estas zonas.

Figura 19. Estado de la malla vial del casco urbano

Sin vias fisicas Via Pavimentada
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Via principal de acceso al casco urbano Via zona residencial sin pavimentar, en
Pavimentada estado regular

Nota. Fotografias capturadas en recorrido predial. Elaboracion propia.

Para entender la manera en que se encuentra esta variable fisica en el contexto del casco
urbano, se genero6 salida grafica de apoyo a la informacion Figura 20. Plano malla vial casco
urbano principal. Se identifica que la zona céntrica y hacia el oeste son las dreas que cuentan con
vias pavimentadas en aproximadamente un 49%. Es importante aclarar que algunas de estas
calles se encuentran en un alto deterioro, principalmente las que conectan con zonas de comercio
de alimentos producidos en el municipio. La periferia del casco urbano se encuentra en su
totalidad sin pavimentar en un aproximado de 30%. Hay zonas, principalmente hacia la periferia
este, que no cuentan con vias, lo que representa un 13% aproximado, sin embargo, una vez
revisada la informacion catastral y del EOT, se destaca que estas dreas muestran una clara
division predial que incluye las respectivas areas de transito vial, lo que permite inferir que
dichas areas se encuentran dentro de las proyecciones de desarrollo municipal. Finalmente, se

encuentra en un 8% vias que se clasificaron como peatonales.



52
Lo anterior, deja en evidencia que el municipio debe prestar mayor atencion e inversion
en infraestructura a las zonas periféricas en materia vial, las cuales, si bien, no se encuentran
dentro de las areas de bienes y servicios principales, requieren atencion, dado que evidencian una
falta de aplicacion de planificacion y ejecucion urbana. Como se puede corroborar,
aproximadamente el 30% del 4rea urbana principal no cuenta con vias pavimentadas, lo que no

promueve un desarrollo equitativo, ya que dicha variable aumenta las brechas de desigualdad

social e inequidad territorial.

Figura 20. Plano malla vial casco urbano principal.
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Nota. Clasificacion de la infraestructura vial. Elaboracion propia.
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9.4.2 Variable Servicios Publicos

Consultado el Sistema Unico de Informacion de Servicios Piiblicos Domiciliarios (2021),
se identifico que para el afio 2024, la cobertura del &rea urbana para acueducto y alcantarillado es
del 100% y en aseo del 99,64%.

En lo que respecta al servicio publico de energia por cableado, no fue posible
evidenciarlo en lotes de mediana y gran extension que se encuentran a la periferia del casco
urbano, sin embargo y de acuerdo con lo anteriormente enunciado, tiene la posibilidad de realizar
su conexion. Por tanto, respecto de los servicios publicos, es preciso indicar que la totalidad del

casco urbano cuenta al menos con un servicio publico bésico.

Figura 21. Servicios publicos domiciliarios.

Nota. Toma propia.



Figura 22. Plano variable servicios publicos casco urbano Fomeque.
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Nota. Plano con la clasificacion de la infraestructura vial de acuerdo con recorrido predial.

Elaboracion propia.

9.5 Integracion y Analisis de la Informacion

Clasificadas y analizadas las variables de manera individual, se realiz6 el cruce de las

unidades prediales, encontrando que el 44% (779 unidades) de los usos actuales no coincide con

el uso normativo principal, mientras que el 56% (988 unidades) de los usos actuales encuentra

una coincidencia directa.
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Figura 23. Plano coincidencias de usos de suelo principal actual y normativo
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Nota. Plano con informacién de convergencias y divergencias de usos de suelo normativo y

actual para el casco urbano principal de Fomeque. Elaboracion propia.

9.5.1 Categorizacion de las Unidades Prediales con Usos Principales Convergentes.

La informacién permite evidenciar que se encuentra compatibilidad en 988 unidades
prediales, el centro del casco urbano del municipio es el que mayor presenta coincidencia, esto
puede deberse a que representa principalmente el centro de las transacciones comerciales y de

bienes y servicios, evidenciando una consolidacion del espacio urbano que ha sido reforzada a



56
través del tiempo en los instrumentos de planificacion. Se identificd que los usos convergentes
que mayor muestra representan son el residencial en un 77,5% y el uso comercial en un 18,9%,
estos 2 usos contienen el 96,4% de la totalidad de la muestra analizada.

A continuacion, se evidencian los datos que presentan coincidencia segln su uso,

cumpliendo asi con la planificacion territorial planteada por el municipio.

Figura 24. Usos actuales y normativos compatibles
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Institucional; 9;
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77,5%

Nota. Tabla con informacién de usos compatibles encontrados. Elaboracion propia.

9.5.2 Categorizacion de las Unidades Prediales con Usos Principales Divergentes.
La informacion permite identificar que se encuentra divergencia en 779 unidades

prediales. Analizados los usos, se ha identificado que las areas que mayor incompatibilidad
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presentan son las que se encuentran en la periferia del casco urbano, hacia las zonas que
presentan lotes sin desarrollo y que se encuentran en areas residenciales no urbanizadas.

Se procede a identificar los usos normativos donde se encuentran dichas unidades
prediales, con el fin de analizarlo respecto del uso actual principal, identificando que, los usos
que mayor divergencia presentan en la muestra son el comercial en un 37,7%, el uso residencial
en un 55,8% y el de servicios en un 5,4%, estos 3 usos contienen el 98,9% de la totalidad de la

muestra analizada.

Figura 25. Usos normativos principales no coincidentes
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Nota. Tabla con informacién de usos principales no compatibles directamente. Elaboracion

propia.



A partir de la informacion mencionada, se llevé a cabo un anélisis, que identifico por

cada uso normativo principal, las unidades prediales divergentes con su uso actual.

Tabla 11. Andalisis de usos principales normativos y actuales no coincidentes

% Respecto

Usos comparativos Conteo Uso

Normativo
Comercial 294 37,7%
Institucional 1 0,3%
Residencial 244 83,0%
Servicios 39 13,3%
Sin Desarrollo 10 3,4%
Espacio Publico 3 0,39%
Sin Desarrollo 3 100,0%
Industrial 1 0,13%
Sin Desarrollo 1 100,0%
Institucional 1 0,13%
Sin Desarrollo 1 100,0%
Residencial 435 55,84%
Comercial 13 3,0%
Espacio Publico 6 1,4%
Institucional 3 0,7%
Servicios 7 1,6%
Sin Desarrollo 406 93,3%
Residencial Vis 3 0,39%
Sin Desarrollo 3 100,0%
Servicios 42 5,39%
Agropecuario 4 9,5%
Comercial 6 14,3%
Institucional 3 7,1%
Residencial 20 47,6%
Sin Desarrollo 9 21,4%
Total general 779 100%

Nota. Tabla con informacion de divergencias de usos normativos principales de acuerdo con el

uso actual principal encontrado. Elaboracion propia.
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Los datos identifican que se encuentran 294 bienes de uso normativo comercial no
coincidentes, de los cuales se presenta mayor divergencia con el uso actual residencial en un
83%. Los usos normativos de espacio publico, industrial, institucional y residencial VIS cuentan
con una discrepancia del 100% con el uso actual denominado “sin desarrollo”. El uso principal
normativo residencial identifica 435 bienes divergentes, de los cuales el 93,3% corresponde al
uso actual denominado “sin desarrollo”. Finalmente, el uso normativo de servicios cuenta con 42

bienes inmuebles que difieren, de los cuales el 47,6% son con el uso actual residencial.

9.5.2.1 Analisis del Suelo Actual “Sin Desarrollo”

Como se evidencia en la Tabla 11. Andlisis de usos principales normativos y actuales no
coincidentes; se encuentra el uso actual denominado “sin desarrollo”, que corresponde a lotes de
terreno identificados. Lo anterior indica que dichas unidades prediales no han sido desarrolladas;
por tanto, no es posible realizar una verificacion de cumplimiento de usos normativos. Analizada
la informacion de los lotes, se verifica que estos se encuentran en todos los usos normativos, para

un total de 433 unidades prediales, lo que representa el 24,5% de los 1767 predios analizados.

Tabla 12.4nalisis de usos normativos para el uso actual “Sin desarrollo”

Usos normativos no

coincidentes con uso actual "Sin Conteo % de Uso

Desarrollo"
Comercial 10 2,3%
Espacio Publico 3 0,7%
Industrial 1 0,2%
Institucional 1 0,2%
Residencial 406 93,8%
Residencial Vis 3 0,7%
Servicios 9 2,1%

Total 433 100%
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Nota. Tabla con informacion de divergencias de usos normativos respecto del uso actual

“Sin desarrollo”. Elaboracion propia.

En complementacion, se toma el Acuerdo N.° 13 de 2021, donde se revisa el PLANO

UFF No 3. “Tratamientos urbanisticos”. Cruzando la informacidn, se identificd que el 38,3% de

las unidades prediales de uso actual “sin desarrollo” recae en tratamiento de desarrollo, el 48%

en mejoramiento integral, el 6,5% en consolidacion, el 5,1% en conservacion ambiental y el

2,1% no fue posible clasificarlo, ya que no recae en ningun tratamiento de acuerdo con la

informacioén analizada.

Figura 26. Plano uso actual “Sin Desarrollo” de acuerdo con tratamientos urbanisticos
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Nota. Plano con informacion del uso actual sin desarrollo, clasificado segun los tratamientos

urbanisticos. Elaboracion propia.

Se puede identificar que todos los usos normativos vigentes cuentan con al menos una
unidad predial sin desarrollar. Estos datos evidencian que la mayoria del suelo sin desarrollo
cuenta con una vocacion residencial, con un 93,8%. Ademas, el 86,3% de las unidades prediales
se asocian a los tratamientos de desarrollo y mejoramiento integral, lo cual infiere que la
planificacion territorial, principalmente esta buscando un crecimiento urbano residencial
enfocado en la periferia. Para cumplir con las propuestas de desarrollo y las necesidades de los
habitantes, es de importancia que se adecue infraestructura optima, principalmente una malla vial

optima, que garantice un adecuado acceso a bienes y servicios.

9.5.2.2 Depuracion Final para los Usos Principales Divergentes

Teniendo en cuenta lo anterior, el uso actual “Sin desarrollo” no puede ser comparado
con la normatividad vigente, dado que no encuentra una clasificacion confrontable y solo es
posible analizarlo a través de los tratamientos urbanisticos y sus caracteristicas.

Finalmente, al depurar los 433 bienes de la muestra de suelo actual denominado “sin
desarrollo”, se identifica que quedan 346 unidades que si cuentan con un uso actual clasificable y

presentan divergencia con el uso normado principal.
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Figura 27. Plano final unidades prediales de uso actual con divergencia
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Nota. Plano con informacion final de los 346 usos actuales divergentes. Elaboracion

propia

9.5.3 Categorizacion de las Unidades Prediales Divergentes en Usos Prohibidos.
Identificada la muestra final de 346 unidades prediales no compatibles entre el uso
principal actual y normativo, se procede a verificar si los usos actuales depurados pueden

encontrarse en la clasificacion de usos prohibidos. De no hallarse en este grupo, esto indicaria




63

que su uso actual podria estar contemplado en los usos compatibles o condicionados, los cuales
estan normados para la zona urbana del municipio.

Segtn el acuerdo N.° 13 del 2021 del municipio de Fomeque, Cundinamarca, se
identifica que los usos principales, usos compatibles, usos condicionados y usos prohibidos se
tipifican por los distintos tratamientos urbanos, los cuales, de acuerdo con el titulo V.
Tratamientos, Articulo 87 “Tratamientos Urbanos”, se clasifican en conservacion ambiental,
conservacion, consolidacion, desarrollo y mejoramiento integral (pag. 121).

Asi las cosas, se procede a realizar el cruce espacial de los tratamientos urbanisticos
segun lo identificado en el PLANO UFF No. 3. “Tratamientos Urbanisticos” (2021). La
informacion identifica que, de la muestra de 346 unidades prediales, el 62,4% corresponde a
consolidacion, el 29,8% a mejoramiento integral, el 6,6% a conservacion urbanistica y el 0,3% a
conservacion ambiental; es importante resaltar que 3 unidades prediales correspondientes al
0,9% de la muestra, caen en areas que no cuentan con un tratamiento urbanistico adoptado en la
normatividad estudiada. A continuacidn, se identifican las unidades prediales segiin su
tratamiento urbanistico y el uso normativo principal permitido. Para cada uno de estos usos, se

clasifica su uso actual principal acorde a lo evidenciado en territorio.

Tabla 13. Clasificacion de tratamientos urbanisticos por uso normativo y usos actuales

principales capturados.

Tratamiento Urbanistico (Uso
Normativo y Actual)

Conteo Porcentaje (%)

Conservacion ambiental 1 0,3%
Normativo Residencial 1 100%
Actual Comercial 1

Conservacion urbanistica 23 6,6%




Normativo Comercial
Actual Residencial
Actual Servicios
Normativo Servicios
Actual Comercial
Actual Institucional
Actual Residencial
Consolidacion
Normativo Comercial
Actual Institucional
Actual Residencial
Actual Servicios
Normativo Residencial
Actual Comercial
Actual Institucional
Actual Servicios
Mejoramiento integral
Normativo Comercial
Actual Residencial
Normativo Residencial
Actual Comercial
Actual Espacio Publico
Actual Servicios
Normativo Servicios
Actual Agropecuario
Actual Residencial
Sin tratamiento
Normativo Comercial
Actual Servicios
Normativo Residencial
Actual Espacio Publico
Normativo Servicios
Actual Agropecuario
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Total general 346 100%

Nota. Tabla con informacién de tratamientos y usos, en el escenario en que el uso normativo

principal, es distinto del uso actual capturado. Elaboracion propia.
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Cruzada la informacion, se consulta el acuerdo municipal, para identificar cada
tratamiento urbanistico en relacion con su uso normativo, identificando los usos prohibidos con

los que cuenta. Finalmente, se clasifica los usos actuales que se encuentran dentro de las

categorias de usos prohibidos.

9.5.3.1 Tratamiento de Consolidacion y Mejoramiento Integral.
Revisada la informacion del acuerdo municipal, se identifica que se tienen las mismas
clasificaciones de uso para los tratamientos de consolidacién y mejoramiento integral. De esta

manera, se agrupan, identificando 319 unidades prediales.

Tabla 14. Usos normativos por tratamientos urbanisticos de consolidacion y

mejoramiento integral

Tratamientos Urbanisticos de

Consolidacion y Mejoramiento Integral Conteo
y sus usos normativos

Normativo Comercial 274
Normativo Residencial 27
Normativo Servicios 18
Total 319

Nota. Tabla con la clasificacion de los tratamientos urbanisticos de consolidacion y mejoramiento

integral para cada uso normativo coincidente. Elaboracion propia.

9.5.3.1.1 Uso Normativo Residencial
De acuerdo con el titulo V. Tratamientos, Articulo 97 “Normas urbanisticas para darea o
predio urbanizado en tratamiento de consolidacion y mejoramiento integral para uso

residencial” (Acuerdo N° 13 de 2021, pag. 129), se indica que el tratamiento de consolidacion y
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tratamiento de mejoramiento integral se encuentran agrupados para la compatibilidad de sus

usos.

Figura 28. Tratamiento de consolidacion y mejoramiento integral para uso residencial

ARTICULO 97. NORMAS URBANISTICAS PARA AREA O PREDIO URBANIZADO EN TRATAMIENTO DE
CONSOLIDACION Y MEJORAMIENTO INTEGRAL PARA USO RESIDENCIAL. son los sectores antiguos
del area urbana que con fundamento en planos de loteo, urbanisticos, topograficos y/o de licencias de
construccion expedidas o aprobados por las autoridades competentes deslindaron los espacios publicos y
privados y actualmente cuentan con infraestructura vial y de prestacion de servicios plblicos que posibilita su
desarrollo por construccidn y los considerados urbanizados las areas o predios en los que se culminaron las
obras de infraestructura de redes, vias locales, parques y equipamientos definidas en las licencias urbanisticas
y se hizo entrega de ellas a las autoridades competentes. Las areas Utiles de los terrenos urbanizados podran
estar construidas o no.

Se establece el siguiente régimen de usos para las areas de uso residencial en tratamiento de consolidacién
o tratamiento de mejoramiento integral:

USOS PARA LAS ZONAS DE USO RESIDENCIAL EN TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION O EN
TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL

Vivienda unifamiliar, vivienda bifamiliar en densidad media apareadas y/o continuas,
Uso principal agrupaciones o conjuntos de vivienda, continuos o aislados

Comercio Grupo 1, Servicios Grupo 1, Comercio Recreative Grupo 1, Institucional
Usos compatibles | Grupo 1 Vivienda unifamiliar, bifamiliar en densidad baja apareadas y/o continuas,
agrupaciones o conjuntos de vivienda, continuos o aislados

Comercio Grupe 2 y 3, Servicios Grupos 2,3,4,5,6,7,8,9, Comercio Recreativo Grupo
Usos 2,3 y 4, vivienda unifamiliar, bifamiliar multifamiliar de densidad alta y vivienda de
condicionados interés social apareadas y/o continuas, agrupaciones o conjuntos de vivienda,
continuos o aislados

Comercio Grupo 4, Servicios Grupo 10,11 y 12, Comercio Recreativo Grupo 5,

Usos prohibidos Institucional Grupo 2 y 3, Industria Grupe 1y 2.

Nota. Régimen de usos residenciales para el tratamiento de consolidacion y el tratamiento
de mejoramiento integral. Tomado de Titulo V. Tratamientos, Articulo 97 (Acuerdo N° 13 de

2021, pag. 129).

Se procede a analizar 27 unidades prediales de uso normativo residencial, los cuales
presentan como uso actual principal, los usos de comercio (12), institucional (3), servicios (7) y
espacio publico (5).

Revisados los usos prohibidos, se encontrd que, de las 27 unidades prediales, 18 no se
encuentran clasificadas en usos prohibidos, 5 corresponden a uso actual espacio publico y 4 si

recaen dentro de los usos prohibidos.
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Tabla 15. Comparativa entre el uso de suelo normativo residencial y los usos actuales

para los tratamientos urbanisticos de consolidacion y mejoramiento integral.

Tratamiento Urbanistico con uso

. . . Conteo
normativo residencialy usos actuales)

Uso actual Comercial 12
NO PROHIBIDO 12
Compatible en complementario o condicional 12

Uso Actual Espacio Publico
NO APLICA
Corresponde a andenes y zonas de vias
252790100000000340139400000000
252790100000000340140400000000
252790100000000340144400000000
252790100000000390016300000000
252790100000000390023300000000
Uso Actual Institucional
NO PROHIBIDO
Compatible en complementario o condicional
Uso Actual Servicios
NO PROHIBIDO
Compatible en complementario o condicional
S| PROHIBIDO
Grupo 11 (Taller Ornamentacidn)
252790100000000020017000000000
Grupo 12 Parqueadero
252790100000000070003000000000
252790100000000270031000000000
252790100000000320053000000000
Total Normativo Residencial
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Nota. La tabla clasifica los usos actuales conforme si se encuentran prohibidos o son

complementarios, de acuerdo con lo normado por el uso residencial. Elaboracion propia.

Como se evidencia en la Tabla 15, el uso actual de espacio publico cuenta con 5 unidades

prediales que corresponden a andenes y zonas de vias y que normativamente se relacionan a uso
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residencial. Consultada la Figura 28, no se cataloga dentro de ninguno de los usos permitidos o
prohibidos, por tanto, se identifican como “No Aplica”, ya que la informacion sugiere que
probablemente exista una desactualizacion catastral o se encuentre una cesion no formalizada.
Asi mismo, en el uso actual de servicios, se identifican 4 unidades prediales que recaen en uso
prohibido; una unidad asociada al grupo 11 de servicios (Taller Ornamentacién) y 3 unidades

clasificadas en el Grupo 12 de servicios (Parqueaderos).

Figura 29. Usos actuales clasificados como prohibidos para el uso normativo

residencial para el tratamiento de consolidacion y el tratamiento de mejoramiento integral.
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Nota. Elaboracion propia.
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9.5.3.1.2 Uso Normativo Comercial

De acuerdo con el titulo V. Tratamientos, Articulo 99. “Zona urbana de uso de comercio
en tratamiento de consolidacion o en tratamiento de mejoramiento integral” (Acuerdo N° 13 de
2021, pag. 133), se identifica que los tratamientos de consolidacién y mejoramiento integral se

encuentran agrupados para la compatibilidad de sus usos.

Figura 30. Tratamiento de consolidacion y mejoramiento integral para uso comercial

ARTICULO 9. ZONA URBANA DE USO DE COMERCIO EN TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION O EN
TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL: son aquellas donde se presentan diferentes usos
compatibles entre si (comercial, servicios, recreacional, vivienda) y en el Municipio de se localizan segun plano
UFF No 2 usos del Suelo Urbano. Se establecen los siguientes usos:

USOS PARA LAS ZONA URBANA DE COMERCIO EN TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION O
EN TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL

Uso principal Comercio Grupo 2 y 3, Servicios Grupos 2 y 4, servicios recreativos 3

Usos compatibles Comercio Grupo 1, Servicios Grupos 1 y 3, Institucional Grupo 1, Servicios
Recreativos Grupos 1y 2

Usos condicionados | comercio Grupo 4, Servicios Grupos 5, 6, 7, 8, 9y 10, Vivienda unifamiliar,
Institucional Grupo 2, 3y 4, industria Grupo 1y 2

Usos prohibidas Todos los demas.

Paragrafo: la actividad de comercio grupo 4, estara condicionada en las zonas de comercio, al manejo de
horarios de descargue y al manejo adecuado de las aguas residuales. Por lo que se establece la Plaza de
Mercado comao el predio para ubicar esta actividad.

Nota. Informacion que contiene el régimen de usos comerciales, para el tratamiento de
consolidacion y tratamiento de mejoramiento integral. Tomado de Titulo V. Tratamientos,

Articulo 97 (Acuerdo N° 13 de 2021, pag. 133).

De esta manera, se procede a analizar 274 unidades prediales de uso normativo
comercial, los cuales presentan como uso actual principal los usos institucionales (1), residencial

(241), y de servicios (32).
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Revisados los usos prohibidos, se encontrd que, de las 274 unidades prediales, 246 no se

encuentran clasificadas en usos prohibidos y 28 si recaen dentro de dicha clasificacion.

Tabla 16. Comparativa entre el uso de suelo normativo comercial y los usos actuales

para los tratamientos urbanisticos de consolidacion y mejoramiento integral.

Tratamiento Urbanistico (Uso Normativo Comercial

y Actual) =
Uso Actual Institucional 1
NO PROHIBIDO
Compatible en complementario o condicional 1
Uso Actual Residencial 241
NO PROHIBIDO 218
Compatible en complementario o condicional 218
S| PROHIBIDO 23

Vivienda Bifamiliar
252790100000000060017000000000
252790100000000110019000000000
252790100000000150045000000000
252790100000000250019000000000
252790100000000260009000000000

Vivienda compartida y/o multifamiliar
252790100000000030003000000000
252790100000000030176000000000
252790100000000090009000000000
252790100000000090018000000000
252790100000000090901900000000
252790100000000120011000000000
252790100000000150901900000000
252790100000000230009000000000
252790100000000240009000000000
252790100000000240010000000000
252790100000000250026000000000
252790100000000250036200000000
252790100000000260008000000000
252790100000000290009000000000
252790100000000300901900000000
252790100000000300902900000000
252790100000000400003000000000

=
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252790100000000400026200000000 1

Uso Actual Servicios 32
NO PROHIBIDO 27
Compatible en complementario o condicional 27

SI PROHIBIDO 5
Grupo 12 Parqueadero 5
252790100000000060024000000000 1
252790100000000060025000000000 1
252790100000000060026000000000 1
252790100000000060027000000000 1
252790100000000060029000000000 1

Total general 274

Nota. La tabla clasifica los usos actuales conforme si se encuentran prohibidos o son

complementarios, de acuerdo con lo normado por el uso comercial. Elaboracion propia.

Como se evidencia en la Tabla 16, en el uso actual comercial se identifican 23 unidades
prediales que recaen en uso prohibido; las cuales corresponden 18 a vivienda compartida y/o
multifamiliar y 5 a vivienda bifamiliar, esto dado que como evidencia la Figura 30, solo se
contempla la vivienda unifamiliar en los usos condicionados y se prohiben todos los demas. Asi
mismo, en el uso actual de servicios, se identifican 5 unidades que recaen en uso prohibido dado
que corresponden al grupo 12 de servicios (parqueaderos), la cual no se encuentra dentro de

ninguno de los usos permitidos.
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Figura 31. Usos actuales clasificados como prohibidos para el uso normativo comercial

en el tratamiento de consolidacion y tratamiento de mejoramiento integral.

Convenciones

Usos Prohibidos.

Uso Actual

[ Resigencia
[ sevicos

73'5341°0

Nota. Elaboracion propia.

9.5.3.1.3 Uso Normativo Servicios

De acuerdo con el titulo V. Tratamientos, Articulo 98. “Zona urbana de servicios en
tratamiento de consolidacion o en tratamiento de mejoramiento integral” (Acuerdo N° 13 de
2021, pag. 133), se identifica que los tratamientos de consolidacion y mejoramiento integral se

encuentran agrupados para la compatibilidad de sus usos.
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Figura 32. Tratamiento de consolidacion y mejoramiento integral para uso de servicios

ARTICULO 98. ZONA URBANA DE SERVICIOS EN TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION O EN
TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL: Corresponde a aquellas zonas donde el uso principal
corresponde a la venta de servicios. y en el Municipio de se localizan segin plano UFF No 2 usos del Suelo
Urbano. Se establecen los siguientes usos

USOS PARA LAS ZONA URBANA DE SERVICIOS EN TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION O
EN TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL

Uso principal Servicios Grupos 2 y 4, Comercio Grupo 1y 2, servicios recreativos 3

Usos compatibles Comercio Grupo 1, Servicios Grupos 1y 3, Institucional Grupo 1, Servicios
Recreativos Grupos 1y 2

Usos condicionados = Servicios recreativas 3, Servicios Grupos 5, 6, 7, 8, 9 y 10, Vivienda
unifamiliar, Institucional Grupo 2 Y 3, comercio Grupo 4, industria Grupo 1
y2

Usos prohibidos Todos los demas.

Nota. Informacion que contiene el régimen de usos de servicios en el tratamiento de
consolidacion y tratamiento de mejoramiento integral. Tomado de Titulo V. Tratamientos,

Articulo 97 (Acuerdo N° 13 de 2021, pag. 133).

De esta manera, se procede a analizar 18 unidades prediales de uso normativo de
servicios, los cuales presentan como uso actual principal los usos residenciales (15) y

agropecuarios (3).

Tabla 17. Comparativo entre el uso de suelo normativo de servicios y los usos actuales

para los tratamientos urbanisticos de consolidacion y mejoramiento integral.

Tratamiento Urbanistico (Uso Normativo Servicios

Conteo

y Actual)

Uso Actual Agropecuario
SI PROHIBIDO
Agropecuario
252790000000000050263000000000
252790100000000750002000000000
252790100000000750003000000000
Uso Actual Residencial 15

PR R oW W(W




NO PROHIBIDO 15
Compatible en complementario o condicional 15
Total general 18

Nota. La tabla clasifica los usos actuales conforme si se encuentran prohibidos o son

complementarios, de acuerdo con lo normado por el uso de servicios. Elaboracion propia.

Revisados los usos prohibidos, se encontrd que, de las 18 unidades prediales, 15 no se
encuentran clasificadas en usos prohibidos, correspondiendo a usos actuales residenciales.
Finalmente, se encuentran 3 unidades clasificadas en uso de suelo actual agropecuario, una vez
verificada la Figura 32, se identifica que recae en uso prohibido al no poderse relacionar en las

demas categorias.

74
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Figura 33. Usos actuales clasificados como prohibidos para el uso normativo de

servicios en el tratamiento de consolidacion y tratamiento de mejoramiento integral

7353150

il Convenciones

! y
736328°0 762180

Nota. Elaboracion propia.

9.5.3.2 Tratamiento de Conservacion Urbanistica.

Revisada la informacion del instrumento de planificacion, se identifica el tratamiento de
Conservacion Urbanistica en el titulo V. Tratamientos, Articulo 90 (Acuerdo N° 13 de 2021, pag.
122), donde en su paragrafo 3, indica que los predios en conservacion urbanistica son con fin

principal de uso residencial, asi mismo, establece las zonas por usos.
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Figura 34. Tratamiento de conservacion urbanistica

USOS PARA LAS ZONAS DE USO RESIDENCIAL EN TRATAMIENTO DE CONSERVACION
URBANISTICA

. Vivienda unifamiliar, vivienda bifamiliar en densidad media apareadas y/o continuas
Uso principal

Comercio Grupo 1, Servicios Grupo 1, Comercio Recreativo Grupo 1, Institucional

Usos compatibles Grupo 1, Vivienda unifamiliar, bifamiliar en densidad baja apareadas y/o continuas.

Usos Comercio Grupo 2 y 3, Servicios Grupos 2,3,4,5,6, 7.8 9, Comercio Recreativa Grupo
condicionados 2y 3,

Comercio Grupo 4, Servicios Grupo 10,11 y 12, Comercio Recreativo Grupo 4 y 5,
Institucional Grupo 2 y 3, Industria Grupo 1 y 2, vivienda unifamiliar, bifamiliar
multifamiliar de densidad alta y vivienda de interés social apareadas y/o continuas,
agrupaciones o conjuntos de vivienda, continuos o aislados

Usos prohibidos

Nota. Informacion que contiene el régimen de usos en el tratamiento de conservacion

urbanistica. Tomado de Titulo V. Tratamientos, Articulo 90 (Acuerdo N° 13 de 2021, pag. 124)

Validando la informacion de los usos normativos y actuales no compatibles que recaen en

el tratamiento, se identifico 23 unidades prediales, de las cuales 9 corresponde a uso normativo

comercial y 14 a uso normativo de servicios.

Tabla 18.Usos normativos por tratamiento urbanistico de conservacion

Tratamiento Urbanistico de Conservacion (Uso

Normativo y Actual) Conteo

Normativo Comercial 9
Actual Residencial 3
Actual Servicios 6

Normativo Servicios 14
Actual Comercial 6
Actual Institucional 3
Actual Residencial 5

Total 23
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Nota. Tabla con la clasificacion de los usos normativos y actuales que recae en el tratamiento

urbanistico de conservacion. Elaboracion propia.

Dado que los predios de conservacion urbanistica tienen como fin principal el uso
residencial y que se clasifican bajo los parametros indicados en la Figura 34. Tratamiento de
conservacion urbanistica, se presenta un unico analisis de informacién. Revisados los usos
prohibidos, se encontrd que, de las 23 unidades prediales, 21 no se encuentran clasificadas en
usos prohibidos y 2 si recaen dentro de dicha clasificacion ya que actualmente se encuentran
dentro del uso actual institucional grupo 2, que corresponde a la casa cural del municipio y grupo

3, que corresponde a la iglesia principal del municipio.

Tabla 19. Comparativa usos de suelo normativos y actuales para el tratamiento de

conservacion urbanistica

Tratamiento Conservacion Urbanistica Conteo

Comercial
NO PROHIBIDO
Compatible en complementario o condicional
Institucional
NO PROHIBIDO
Compatible en complementario o condicional
SI PROHIBIDO
Grupo 2 Casa Cural
252790100000000380002000000000
Grupo 3lglesia
252790100000000380003000000000
Residencial

O, P P FP NP RWOGWOO OO

NO PROHIBIDO 8



Compatible en complementario o condicional 8
Servicios 6
NO PROHIBIDO 6
Compatible en complementario o condicional 6
Total general 23

Nota. La tabla clasifica los usos actuales conforme si se encuentran prohibidos o son
complementarios, de acuerdo con lo normado por el tratamiento de conservacion urbanistica.

Elaboracion propia.

Figura 35. Usos actuales clasificados como prohibidos para el tratamiento de

conservacion urbanistica.
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Nota. Elaboracion propia.
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9.5.3.3 Tratamiento de Conservacion Ambiental.
Revisada la informacion de la normatividad, se identifica el tratamiento de Conservacion
Ambiental en el titulo V. Tratamientos, Articulos 88 y 89 (Acuerdo N° 13 de 2021, pag. 121),
donde se categorizan los usos relacionados y prohibidos; para el caso, todos los usos normativos

se rigen bajo los mismos parametros.

Figura 36. Tratamiento de conservacion ambiental

ARTIiCULO 88. TRATAMIENTO DE CONSERVACION AMBIENTAL. Se define por conservacion ambiental,
al tratamiento que, por razones ambientales, se limita la fransformacion de la estructura fisica de algunas areas
del municipio, dada |a prioridad de preservacion y conservacion ambiental de estas zonas.

ARTICULO 89. AREAS DE CONSERVACION Y DE PROTECCION AMBIENTAL EN SUELO URBANO. La
Constituye la ronda de quebradas y zonas con pendientes superiores a los 45°, que se ubican en la zona
urbana principal y la Unién y se reglamentan como zona de proteccion ambiental y el fin primerdial es
conservar, recuperar la calidad del agua y reforestar con vegetacién en la ronda y zonas hacen parte integral
de las zonas de proteccion, para contribuir la conformacién de la estructura ecolégica. Para estas zonas se
establecen el régimen de usos de conformidad con lo establecido en las determinantes ambientales, asi:

Son franjas de suelo y cobertura vegetal que corresponden a una extension no inferior a 30 metros de ancheo,
paralela a las lineas de mareas maximas, a cada lado de los cauces de los rios, quebradas y aroyos, sean
permanentes o no y alrededor de los lagos o depésitos de agua (articulo &3 del Decreto-Ley 2611 de 1974,
articulo 14 Decreto 1541 de1978).

Uso Principal: Bosque protector con especies nativas, conservacion de suelos y restauracion de
la vegetacion adecuada para la proteccion, mantenimiento de los suelos
adyacentes al cuerpo de agua y proteccion de las areas de inundacion y
desbordamiento.

Usos Reforestacion protectora, recreacién contemplativa.
Compatibles:

Previo a las consideraciones legales de la Corporacion: Captacion de aguas,
Usos incorporacion de vertimientos, infraestructura de apoyo, puentes, obras de
condicionados: adecuacién y desagiies, extraccién de material de arrastre y tratamientos de

aguas residuales evitande impactos negativos para la poblacion aledafia

Usos Prohibidos: | Todos los que no estén contemplados en los anteriores usos

121

REVISION Y AJUSTE ESQUEMA DE ORDENAMIENTO ’
TERRITORIAL MUNICIPIO DE FOMEQUE p—
PROYECTO DE ACUERDO Ak

Paragrafo 1: Se prohiben los uses diferentes a los de proteccion, conservacion y recreacion pasiva

Paragrafo 2: La ronda de proteccion se establece de treinta (30) mefros a partir de la cota maxima de
inundacion, para predios objeto de urbanizacion.

Paragrafo 3: Las edificaciones que estan invadiendo las rondas del rio y las quebradas deben ser valoradas
para priorizar la reubicacion de las mismas.
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Nota. Informacion que contiene el régimen de usos en el tratamiento de conservacion
ambiental. Tomado de Titulo V. Tratamientos, Articulo 88 y 89 (Acuerdo N° 13 de 2021, pag.

121).

Validada la informacién de los usos normativos y actuales no compatibles que recaen en

el tratamiento, se identifico 1 unidad predial coincidente, la cual se encuentra en uso prohibido,

ya que actualmente se identifica una estacion de servicio de gasolina.

Tabla 20.Usos normativos por tratamiento de conservacion ambiental.

Tratamiento Urbanistico Conservacion Ambiental Conteo

Uso Actual Comercial 1
S| PROHIBIDO
Estacién de Gasolina 1

252790100000000010001000000000

Total general 1

Nota. La tabla clasifica los usos actuales conforme si se encuentran prohibidos o son
complementarios, de acuerdo con lo normado por el tratamiento de conservacion ambiental.

Elaboracion propia.
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Figura 37. Usos actuales clasificados como prohibidos para el tratamiento de

conservacion ambiental.
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Nota. Elaboracion propia.

9.5.3.4 Unidades Prediales sin Tratamiento.

De acuerdo con la informacién cruzada para cada una de las 346 unidades prediales
analizadas en este componente, se identificd que, respecto de los tratamientos urbanisticos del
casco urbano principal del municipio de Fomeque, clasificados en el PLANO UFF No 3.
“Tratamientos Urbanisticos™ (2021), se encuentran 3 unidades prediales catastrales que no recaen
en area de tratamiento y que, si fueron evidenciadas en territorio, por tanto, sobre estas unidades

no fue posible llevar a cabo el ejercicio de revision final y clasificarlo de manera optima.
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Dado lo anterior, se recomienda a la autoridad municipal realizar una revision y ajuste a
las areas de los tratamientos urbanisticos, verificando previamente el tratamiento mas optimo,
con el fin de contar con la inclusion de dichas unidades prediales, disminuyendo asi, los riesgos

normativos y de permisos que podrian presentarse.

Tabla 21.Unidades prediales no coincidentes en areas de tratamientos urbanisticos.

Sin Tratamiento Urbanistico Conteo

Uso Actual Agropecuario
Agropecuario
252790100000000750005000000000
Uso Actual Espacio Publico
Anden
252790100000000390033300000000
Uso Actual Servicios

Restaurante

252790100000000170901900000000
Total general

R R RRrRR R R

l

Nota. La tabla clasifica las unidades prediales que no recaen espacialmente en ninglin

tratamiento urbanistico. Elaboracion propia.
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Figura 38. Unidades prediales sin tratamiento urbanistico.
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Nota. Elaboracion propia.

9.6 Resultados y Recomendaciones

Analizadas las 1767 unidades prediales catastrales relacionadas al casco urbano principal
del municipio de Fomeque, Cundinamarca, respecto del uso normativo principal del acuerdo
municipal N.° 13 de 2021, se encuentra que, en el casco urbano principal, el 56% de las unidades
prediales (988) estan totalmente acordes entre el uso del suelo actual y la normatividad principal,

siendo los de mayor impacto los usos residenciales en un 77,5% y el uso comercial con un

18,9%.
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Respecto del 44% (779) de las unidades prediales que no coinciden directamente, se
clasificaron 433 (55,58%) en uso de suelo actual “Sin desarrollo”, lo que significa que son lotes
de terreno urbanizables no urbanizados. Del restante de 346 (44,42%) unidades prediales, se
identifica que corresponden a los predios que difieren entre el uso normativo principal y el

actual.

Tabla 22. Estado general de las unidades predial

Estado general de las unidades predial (Uso actualy

. e Conteo
uso normativo principal)

Total unidades prediales 1767
Coincidente uso actual y normativo principal 988
No coincidente uso actual y uso normativo principal 779
Unidades prediales sin desarrollo actual 433
Unidades prediales divergentes entre uso actualy
normativo principal 346

Nota. Elaboracion propia

De la muestra depurada de las 346 unidades, se procede a clasificar la informacion con el
fin de identificar si se encuentran predios con usos actuales prohibidos. Lo anterior se realiza a
partir de los tratamientos urbanisticos mencionados en la normatividad, los cuales corresponden
a conservacion ambiental, conservacion urbanistica, consolidacion, mejoramiento integral y
desarrollo.

Del anélisis, se encontr6 que el 86,7% (300) de las unidades prediales se clasifican en
usos complementarios o condicionados, cumpliendo asi con las compatibilidades de usos

destinados normativamente.
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Del restante 13,3% (46) de las unidades prediales, 5 se clasificaron en uso actual de
espacio publico, el cual no se encuentra descrito en los usos mencionados para cada tratamiento
urbanistico, y 3 unidades no fue posible asociarlas a ninglin tratamiento, ya que no recae en

dichas areas. Finalmente, se identifican 38 unidades prediales cuyo uso actual es prohibido.

Tabla 23. Andalisis final de usos convergentes y divergentes

Estado final del analisis de uso de suelo Cor!teo Porcentaje
del casco urbano principal (Umc!ades (%)
prediales)

Total unidades prediales 1767 100%
Usos coincidentes (uso principal,

complementarioy condicionado) 1288 72,9%
Usos "sin desarrollo” 433 24,5%
Usos "espacio publico" 5 0,3%
Sin tratamiento urbanistico 3 0,2%
Usos prohibidos 38 2,2%

Nota. Elaboracion propia

A partir de la informacion final, el 72,9% (1288 unidades prediales) de los usos actuales son
coincidentes con los usos normativos establecidos en el acuerdo municipal N.° 13 del 2021. Esto
indica que territorialmente, el ordenamiento del casco urbano principal se encuentra en su
mayoria armonizado con los instrumentos de planificacion; en complementacion se evidencia en
la Figura 24. Usos actuales y normativos compatibles, que el 77,5% corresponde a uso
residencial y el 18,9% a comercial.

El 24,5% (433 unidades prediales) se encuentra sin desarrollo actual, es decir, existen
areas de terreno sin desarrollar, lo que implica que el municipio debe garantizar que dichas zonas

cuenten con el acceso a servicios e infraestructura necesarios para su habitabilidad. Se
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recomienda adoptar politicas de supervision para que dichos bienes se vuelvan productivos y
cumplan con los fines de ordenamiento del municipio, previniendo la generacion de usos
prohibidos. Asimismo, se puede llegar a establecer incentivos para el desarrollo constructivo, lo
cual fomentaria el dinamismo inmobiliario. En complementacion y de acuerdo con la Tabla
12.Analisis de usos normativos para el uso actual “Sin desarrollo”, la predominancia de uso
normativo corresponde al uso residencial con un 93,8%, dejando en evidencia junto con los usos
compatibles, que el municipio enfoca la politica territorial del casco urbano principal al
fortalecimiento habitacional, buscando garantizar acceso a bienes y servicios para sus habitantes.
Sin embargo, al encontrar una muestra tan alta de unidades prediales sin urbanizar, es importante
se verifique la viabilidad de inversion en acceso a vias, servicios publicos y equipamientos
requeridos para su habitabilidad.

Respecto del 0,3% (5 unidades prediales) referentes a espacio publico, es importante que
el municipio revise y evalte una posible desactualizacion catastral o la necesidad de
formalizacion de cesiones existentes, ya que esto causa una inconsistencia en la base predial. Se
recomienda la revision de los predios que cuentan con dicha condicion a fin de proceder a la
actualizacion de la cartografia y los actos administrativos de declaracion oficial de espacio
publico, de ser el caso pertinente.

Respecto del 0,2% (3 unidades prediales) que no recae en area de tratamiento urbanistico
y presentan diferencias entre los usos actuales y normativos, es de importancia que la autoridad
municipal revise las dreas normadas y garantice que la totalidad del casco urbano principal
cuente con las respectivas zonas de tratamiento. Se considera importante ya que puede generar

incertidumbre en los desarrollos permitidos, lo que podria ocasionar usos prohibidos que puedan



resultar en vacios legales. Se recomienda la revision e inclusion de las areas de los predios sin

tratamiento, buscando asi un desarrollo urbano ordenado.

Finalmente, se analizaron los usos actuales catalogados como prohibidos, los cuales

corresponden al 2,2% (38 unidades prediales) de la totalidad de los datos analizados. Dado que
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esta muestra pertenece a predios cuyo uso actual no es acorde a la normatividad del Acuerdo N.°

13 del 2021, se procede a concluir y recomendar individualmente cada caso.

A continuacion, se muestra la Tabla 24. Unidades prediales con usos actuales

prohibidos, donde se detalla las unidades prediales que se encuentran con la condicién

mencionada:

Tabla 24. Unidades prediales con usos actuales prohibidos normativamente

Usos Prohibidos Cont

Conservacion ambiental

(=]0]

Uso Normativo Residencial
Uso Actual Comercial
Estacion de Gasolina

Conservacion urbanistica

Uso Normativo Servicios
Uso Actual Institucional
Grupo 2 Casa Cural
Grupo 3 lglesia

N NINRFP R R

[ERNIEN

Consolidacion y mejoramiento integral

W
(3]

Uso Normativo Comercial
Uso Actual Residencial
Vivienda Bifamiliar
Vivienda compartida y/o multifamiliar
Uso Actual Servicios
Grupo 12 Parqueadero
Uso Normativo Residencial
Uso Actual Servicios
Grupo 12 Parqueadero
Grupo 11 (Taller Ornamentacion)
Uso Normativo Servicios

28

= ‘f\)
o o1 (W

WL WA A~ OO
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Uso Actual Agropecuario 3
Agropecuario 3
Total general 38

Nota. Elaboracion propia.

La informacion evidencia que para el tratamiento urbanistico de conservacion ambiental
se localiza 1 unidad predial con uso de bomba de gasolina, la cual, segiin investigacion en
territorio, se encuentra con anterioridad a la adopcion del EOT. En este orden de ideas, se
recomienda a la autoridad municipal realizar controles con el fin de mitigar los impactos
negativos en el area de conservacion ambiental, considerando una reubicacion de la actividad
comercial en suelos permitidos a partir de evaluar compensaciones y derechos adquiridos con
anterioridad a la puesta en marcha del acuerdo vigente.

Para el tratamiento de conservacion urbanistica, se encontraron 2 unidades prediales que
corresponden a la iglesia principal del municipio y a la casa cural. Normativamente se clasifican
de servicios; sin embargo, de acuerdo con el articulo 82 de los grupos de uso institucional del
Acuerdo N°13, (2021), y lo evidenciado en territorio, estos, al ser con fines religiosos, cuentan
con un cardcter institucional, pues no reciben una contraprestacion econdmica y no corresponden
a unidades residenciales. Dado que estos usos actuales se encuentran preexistentes al EOT, es
importante que la autoridad municipal tenga en cuenta las limitaciones que conlleva un uso
prohibido en dichas condiciones, en el sentido de restricciones de reconstruccion, mejoramiento
o ampliaciones y sus implicaciones principalmente sociales.

Se sugiere a la autoridad, respecto de las unidades prediales donde se encuentran la
iglesia municipal y la casa cural, que analice la norma urbanistica, considerando la inclusion de

dichas unidades en la clasificacion institucional. Asi mismo, podria considerar una clasificacion
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especial en equipamientos culturales o patrimoniales por su caracter historico, reduciendo los
riesgos que pueda implicar una necesidad de intervencion, mejoramiento, ampliacién o
reconstruccion de los inmuebles.
Finalmente, para los tratamientos de consolidacion y mejoramiento integral, se

encontraron 35 unidades catalogadas dentro de los usos prohibidos; a continuacion, se detallan:

Para el uso normativo comercial, se encuentran 28 unidades prediales, de las cuales 23 se
clasifican con uso actual residencial prohibido, correspondiendo a vivienda bifamiliar,
compartida o multifamiliar. Dado que todas las unidades mencionadas se encuentran construidas
y habitadas con anterioridad a la aplicacion de la normatividad, es importante que la autoridad
municipal difunda la informacioén a los propietarios de las unidades prediales involucradas, con
el fin de comunicar de manera clara a la comunidad las restricciones y limitaciones de sus
inmuebles en temas constructivos de ampliacion o mejoramientos, ya que la realidad territorial
para el caso puntual estd desalineada con la norma urbanistica. Respecto de las 5 unidades
restantes de esta categoria, se encuentran en uso actual de servicios, correspondiendo a
parqueaderos, los cuales, para el uso normativo comercial y los tratamientos referenciados, se
catalogan como prohibidos. Para el uso normativo residencial, se encuentran 4 unidades
prediales que actualmente se clasifican como servicios; estas corresponden a 3 parqueaderos y un
taller de ornamentacion.

Se recomienda al municipio categorizar de manera clara los usos prohibidos, principalmente
de actividades comerciales y de servicios, sensibilizando a la comunidad sobre estos manejos y
las responsabilidades econdémicas y legales que conlleva ir en contravia de la normatividad

urbanistica.
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Por ultimo, el uso normativo de servicios cuenta con tres unidades prediales que
presentan usos actuales prohibidos; estos corresponden a actividades agropecuarias y se
encuentran en todo el borde oriente del casco urbano principal. Dado que dichas actividades
normalmente aplican a usos rurales, se sugiere al municipio revisar y verificar que cumplan con
los fines del espacio urbano o, en tal caso, propiciar practicas sostenibles que no causen impactos
negativos representativos y no se conviertan en areas de actividad agropecuaria a gran escala,
esto teniendo en cuenta que se encuentra en toda la zona de transicion periférica.

A continuacion, se presenta el plano con el analisis final del uso del suelo para el casco

urbano principal del municipio de Fémeque, Cundinamarca.



91

Figura 39. Plano de andlisis final de uso del suelo del municipio de Fomeque,

Cundinamarca.
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Nota. Elaboracion propia.

10. Factores Restrictivos

Los principales factores limitantes se encontraron asociados a la poca informacion de

datos del municipio y de acceso libre, por lo que su recoleccion se vio condicionada a visitas,

consultas a la alcaldia municipal en la secretaria de planeacion y recursos externos de busqueda

para su adquisicion. Dado que la informacion catastral actualmente se encuentra bajo custodia de

la Agencia Catastral de Cundinamarca y para su adquisicion se requiere asumir costos elevados,
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se decidid buscar otras fuentes de acceso a la informacion. Por lo tanto, desde su pagina web se
adquiri6 los datos prediales y geograficos por zonas de influencia; esta informacion tinicamente
se puede descargar en archivos geograficos que no superen areas de 200 hectareas o 300 predios.
Posteriormente, se requiri6 procesarla para su orden, factor que influy¢é significativamente en la
etapa de planificacion y organizacion de la informacion. Finalmente, al no ser posible obtener
acceso a los inmuebles en recorrido predial, la identificacion del uso actual del suelo esta
sustentada en la informacion que se evidenciada desde las fachadas, esto puede provocar un
cierto sesgo en la clasificacion, convirtiéndose en un limitante en la obtencion de un mejor

detalle de los datos.

11. Conclusiones

El anélisis de la variable fisica del uso del suelo actual y normativo en el casco urbano
principal del municipio de Fémeque permitié evidenciar la importancia de realizar controles
territoriales, con el fin de lograr una planificacion eficiente que permita tomar decisiones
orientadas a mitigar los conflictos de uso del suelo, garantizando asi un desarrollo territorial
armoénico y objetivo con las necesidades de sus habitantes.

La evaluacion de las 1767 unidades prediales asociadas al uso de suelo actual en el casco
urbano principal mostrd que el ordenamiento esta alineado positivamente en un 72,9% segun lo
planteado por el Acuerdo N.° 13 del 2021. Esto indica que el municipio estd cumpliendo con sus
objetivos y se encuentra consolidando un urbanismo coherente. Sin embargo, aiin se encuentra
un 24,5% del territorio sin desarrollar, muestra importante en la toma de decisiones territoriales y
en los impactos del urbanismo. Por tanto, se recomienda implementar medidas que promuevan el

desarrollo de dichas areas, realizando controles normativos e incentivando su habitabilidad a
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través de entregas de urbanismo eficiente como vias y acceso a servicios publicos. Esto permitira
continuar con un crecimiento municipal eficaz, evitando incoherencias e incumplimientos
normativos.

Se identific6d una inconsistencia del 0,3% en el uso actual de suelo de espacio publico, el
cual, normativamente, se encuentra en areas residenciales para el tratamiento de consolidacion y
mejoramiento integral. Se evidencia la necesidad de revisar el urbanismo, la normatividad y las
bases catastrales, con el fin de actualizar y registrar los cambios de inconsistencia presentados,
buscando asi, corregir y consolidar datos més reales acordes con la realidad territorial.

Del analisis de los tratamientos urbanisticos, se identificd que el 0,2% de las unidades
prediales no recaen en un tratamiento. Esto evidencia la necesidad de que la autoridad municipal
revise la normatividad y verifique la informacion geografica entre las distintas fuentes oficiales,
con el fin de evitar vacios de informacién que puedan acarrear una indebida aplicacion de la
normatividad urbanistica.

Por ultimo, se encontr6 que el 2,2% de la muestra no cumple con los lineamientos de uso
estipulados por la normatividad vigente, lo que indica que son usos actualmente prohibidos. Esto
implica que la autoridad municipal debe verificar estas unidades prediales y tomar medidas de
mitigacion y correccion segln el caso. Se debe tener en cuenta que, de no contemplarse acciones,
esto puede acarrear aumento de usos prohibidos en otras unidades prediales, desarticulado la
realidad territorial con los objetivos establecidos en las politicas de planificacion urbana.

Tomar acciones que garanticen el cumplimiento de la normatividad territorial es
fundamental para mitigar los conflictos de uso del suelo, permitiendo alcanzar los objetivos de
territorios mas eficaces, eficientes y que respondan a las necesidades de sus habitantes en el

mediano y largo plazo.
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Apéndice A. Plano uso normativo del suelo ajustado a la capa catastral
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Apéndice B. Plano uso actual del suelo
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Apéndice C. Plano de andlisis final de usos normativos y actuales
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