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INTRODUCCION

El presente documento de diagnoéstico tiene como objetivo principal identificar las normas
aplicables al suelo rural, especificamente el suelo rural-suburbano, incluidas en los planes de
ordenamiento territorial (EOT-PBOT-POT)! de los municipios jurisdiccion de la CAR
Cundinamarca; a través de la revision de la informacion de clasificacion del suelo; usos del
suelo (rural-suburbano) y normas de uso del suelo (rural-suburbano).

Es de anotar que, con base en los acuerdos realizados en el marco del desarrollo del contrato,
este objetivo se amplié para entender de manera mas amplia el fendmeno de la
suburbanizacion desde los incentivos de la norma (POT), incorporando no solo la norma
sobre el suelo suburbano, sino la vivienda campestre y el suelo rural disperso. Lo anterior ya
que anterior al Decreto 3600 de 2007 (hoy compilado en el Decreto 1077 de 2015) y a que
este definiera las categorias de desarrollo restringido, se aprobaban normas en los POT que
podrian haber incentivado procesos de suburbanizacion.

Asi, el diagnostico aqui desarrollado incorpora la revision y andlisis de la clasificacion del
suelo y las normas de usos del suelo rural en 104 municipios de la jurisdiccion de la CAR
Cundinamarca; enfocandose en las caracteristicas del suelo rural y haciendo énfasis en las
categorias de desarrollo restringido, especificamente el suelo rural suburbano, asi como las
areas de vivienda campestre; ademas de las normas para el suelo rural disperso. Este analisis
es importante para comprender cdémo los municipios han planificado su territorio, en el marco
de las condiciones legales y normativas de la Ley 99 de 1993 y el Decreto 1077 de 2015 en
relacién con la proteccion del medio ambiente y los recursos naturales.

Un componente clave es el analisis comparativo entre municipios, que identifica diferencias
normativas y patrones comunes en la planificacion del suelo. La metodologia utilizada integra
una revision de los POT en los temas objeto de este producto, una sistematizacion de datos y
un andlisis detallado de las normas aplicables, con un diagnostico que combina elementos
normativos y cartograficos. Los resultados y hallazgos se presentan mediante graficos, mapas
y tablas, disefiados para facilitar su interpretacion y un analisis cualitativo y cuantitativo que
explica y detalla los resultados.

Es de anotar que la elaboracidn de este producto requirio de un esfuerzo importante en materia
de acceso a la informacion de los Planes de Ordenamiento Territorial (POT) municipales, ya
gue no existe un repositorio de estos documentos; y la respuesta a los requerimientos en cada

! De acuerdo con la clasificacion de la Ley 388 de 1997, se hace referencia a Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) para municipios con mas de 100 000 habitantes; Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT) para
municipios entre 30 000 y 100 000 habitantes; y, Esquema Basico de Ordenamiento Territorial (EOT) para
municipios con menos de 30 000 habitantes (Art. 9, Ley 388 de 1997). En todo caso, en el presente producto
cuando se haga referencia a los Planes de Ordenamiento Territorial (POT) se estara teniendo en cuenta esta
categorizacion.
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municipio implico una gestion intensa por el equipo IEU-UNAL. Se anota sobre todo la
dificultad de acceder a la cartografia de los POT, ya que no es publica en la mayoria de los
casos y los repositorios y archivos de las entidades territoriales y de entidades de otros niveles
de gobierno o autoridades tienen informacion incompleta y/o en formatos tipo imagen o PDF
que requieren de un procesamiento adicional para poder ser analizada.

1. INSUMOS DE INFORMACION PARA EL ANALISIS DE LOS PLANES DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Para llevar a cabo el estudio y analisis de la disponibilidad de los Planes de Ordenamiento
Territorial, se ha realizado una amplia recoleccion de informacion e insumos. El balance de
la revision recopilada incluye una evaluacion detallada de la disponibilidad, consistencia y
actualizacién de los datos proporcionados por los diferentes municipios. Esta se presenta a
continuacion incluyendo un andlisis de las herramientas y los recursos disponibles para la
consulta y utilizacion de la informacion, con el objetivo de dar claridad sobre la
disponibilidad y calidad de la informacidn para los municipios de la jurisdiccion de la CAR
Cundinamarca.

1.1. Actos Administrativos

La recopilacién de actos administrativos relativos a los POT de los 104 municipios
jurisdiccion CAR se realizd en un primer momento (octubre de 2024) a través de las paginas
oficiales de cada uno de los entes territoriales en busqueda de los documentos y cartografia
vigente en este aspecto. Para algunos municipios, dichos documentos fueron hallados, ya sea
tanto en la pagina de las alcaldias municipales, o en los repositorios de Google drive 0
Sharepoint donde las secretarias de planeacion y similares alojan dichos documentos para
consulta publica. A través de dicho procedimiento fue posible encontrar la informacion de
los actos administrativos para 22 municipios, todos en formato .PDF (algunos en scanner y
otros .PDF seleccionable). Para los municipios de la direccion Regional Chiquinquirg, la
informacién de los actos administrativos fue encontrada en la pagina de la Gobernacion de
Boyaca, junto con parte de la cartografia en diferentes formatos.

Posteriormente, se accedi6 a la padgina Colombia OT (Instituto Geografico Agustin Codazzi)
en donde se realizd la misma busqueda de informacion de actos administrativos y cartografia
vigente para los 104 municipios. En esta pagina se encontré informacion para 88 municipios
en actos administrativos y 72 de cartografia (con diferentes niveles de detalle) y con ello, se
consolido una primera base de informacion para todos los municipios.

Posteriormente, se remitio a los municipios un oficio conjunto CAR-IEU_UNAL, solicitando

informacion, la cual incluy0 en su primer punto: “Plan de Ordenamiento Territorial adoptado-
vigente (Acuerdo y cartografia en formato shape preferiblemente)” y el diligenciamiento de
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un formulario para capturar informacion clave de las secretarias de planeacion municipal, el
cual se muestra en la siguiente ilustracion.

lustracion 1. Formulario Google Forms. Solicitud Informacion Planeacion Municipal

e O T

" N ‘f-: A\
@ L AN

CODDOD ACTAK ALITAKMOMA DERIOMAL

METODOLOGIA PARA LA DEFINICION DE
LAS CONDICIONES PARA LA ADOPCION DE
UMBRALES MAXIMOS DE
SUBURBANIZACION Y DENSIDADES
MAXIMAS EN SUELOS SUBURBANOS

Regunal = CAR e

Con base en lo anterior, se realiz6 un seguimiento telefénico a cada una de las
comunicaciones enviadas a los municipios con el animo de verificar por parte de los entes
territoriales que la informacién habia sido recibida y verificar si los documentos descargados
de canales publicos eran certeros.

Hasta el 6 de diciembre de 2024 se habia obtenido informacidn de 52 municipios a través de
la encuesta de Google Forms y 87 de ellos habian confirmado la informacion de los actos
administrativos de los Planes de Ordenamiento Territorial (67 municipios validaron también
la cartografia).

En el marco de esta gestion de informacion, también se recibieron insumos de la Corporacion
Auténoma Regional de Cundinamarca, a través de un enlace donde se encuentran todas las
Actas de concertacion de los POT vigentes que tiene la CAR (sin cartografia). Con esta
informacién se realiz6 una segunda validacién de la informacion descargada de los medios
oficiales municipales, de Colombia OT y recibida directamente de los municipios.

Tabla 1. Resumen de la metodologia recopilacion informacion planeacion territorial

Tipo de fuente / No de Municipios Municipios
1-Descargado de pagina web oficial del municipio 22
2-Descargado de Colombia OT 82
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Tipo de fuente / No de Municipios Municipios
3-Solicitud conjunta CAR IEU_UNAL de informacion a los municipios
(FORMS) 52
4-Solicitud IEU-UNAL vy respuesta via correo electronico de los
municipios 87
5-Entregado por la CAR (Validacion de nimero y tipo de acto) 104

Fuente: Elaboracion Propia

En el marco de esta recopilacion de POT se identifico que 33 municipios no han tenido
revisiones generales o modificaciones excepcionales desde la primera adopcion de POT-
PBOT-EOT. De total de municipios, 43 presentan modificaciones excepcionales desde su
adopcion hasta la fecha; 23 han adoptado una revision general de su POT y 5 municipios
hicieron una revision general que posteriormente se modificd excepcionalmente.

Tabla 2. Estado Plan de Ordenamiento Territorial Municipios Jurisdiccion CAR
Cundinamarca

Categoria modificacion de POT Municipios
Sin Revision General, ni modificaciones excepcionales 33
Sin Revision General, pero con modificaciones excepcionales 43
Con Revision General, sin modificaciones excepcionales 23
Con Revisidn General y con modificaciones excepcionales 5
Total 104

Fuente: Elaboracién Propia

Frente a la fecha de adopcion de los Planes de Ordenamiento Territorial, 78 municipios tienen
actos administrativos emitidos entre 1999 y 2005, ninguno entre 2006 y 2010, siete
municipios entre 2011 y 2015, un municipio entre 2016 y 2020 y 18 municipios entre 2021
y 2024.

Tabla 3. Fecha Plan de Ordenamiento Territorial Actual. Municipios Jurisdiccion CAR
Cundinamarca

POT actual Municipios
1999-2005 78
2006-2010 0
2011-2015 7
2016-2020 1
2021-2024 18

Total 104

Fuente: Elaboracién Propia
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Al analizar los 28 municipios con revision general de su plan de ordenamiento se encuentra
que dos (2) municipios hicieron dicha revision entre 1999 y 2005, ninguno entre 2006 y 2010,
siete (7) entre 2011-2015, 18 y uno (1) entre 2016 y 2020 y 18 entre 2021 y 2024.

Tabla 4. Fecha Revision General Plan de Ordenamiento Territorial Municipios
Jurisdiccion CAR Cundinamarca

Revision General Municipios
1999-2005 2
2006-2010 0
2011-2015 7
2016-2020 1
2021-2024 18

Total 28

Fuente: Elaboracion Propia

Finalmente, frente a las modificaciones excepcionales se encuentra que la fecha de la ultima
modificacion para cinco (5) municipios fue entre 1999 y 2005, 12 municipios entre 2006 y
2010, 15 municipios entre 2011 y 2015, 13 entre 2016 y 2020 y tres (3) municipios entre
2021y 2024 (ANEXO 1).

Tabla 5. Fecha ultima Modificacion Excepcional Plan de Ordenamiento Territorial
Municipios Jurisdiccion CAR Cundinamarca

Modificaciones Excepcionales a Municipios
POT Vigentes

1999-2005 5
2006-2010 12
2011-2015 15
2016-2020 13
2021-2024 3

Total 48

Fuente: Elaboracién Propia

Respecto del afio 20162, se identificd que 33 municipios hicieron modificaciones (General o
excepcional) de su POT, de los cuales 18 municipios fueron revision general y 16

2 Esta informacidn se incluye en razén a que la CAR realiz6 una consultoria con ONF en 2016 que identificd
los POT vigentes a la fecha y sistematiz6 su cartografia. En razon a que, como se demostré en el Producto 2, la
informacion de POT de dicha consultoria no hace referencia, ni fue posible establecer el acto administrativo
que se utilizé para los analisis, para el presente diagndstico se subsand dicha limitacién metodoldgica,
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modificacion excepcional. Cabe mencionar que un municipio en ese periodo de tiempo hizo
tanto una revision general como una modificacion excepcional posterior al afio 2016.

Tabla 6. Estado de los POT de los Municipios 2016-2024. Jurisdiccion CAR
Cundinamarca

Estado de los POT de los Municipios 2016-2024 | Municipios
Municipios que no modificaron su POT 33
Municipios que modificaron su POT 71
Los que modificaron antes de 2016 38
Los que modificaron después de 2016 33

Fuente: Elaboracion Propia
1.2. Cartografia

El objetivo de la basqueda, recopilacion y sistematizacion de esta informacion fue consolidar
una base de datos uniforme y completa que integre informacion actualizada de los POT de
los municipios, identificando las deficiencias en los datos disponibles y desarrollando
estrategias para suplir estas carencias. Este proceso asegura que cada municipio esté
representado con informacién geogréfica y alfanumérica confiable para respaldar futuros
andlisis territoriales.

La metodologia aplicada se basé en un flujograma estructurado que permitié un analisis
sistematico de cada municipio, categorizandolos segln la disponibilidad, calidad y formato
de la informacion asociada a su POT. A continuacion, se detalla cada fase del proceso.

Busqueda de informacion en fuentes oficiales

La primera fase consistio en acceder a la informacion cartografica de los 104 municipios que
hacen parte de la jurisdiccion de la CAR. En esta primera etapa como se ha mencionado, se
hizo una busqueda y descarga de la informacion disponible en las paginas de las alcaldias,
asi como sus repositorios oficiales y links dispuestos en linea. A la par se hizo una busqueda
y descarga de la informacion disponible en la pagina Colombia en mapas, la cual es el
repositorio de informacién oficial del IGAC y donde estd dispuesta gran cantidad de
informacién geografica del pais. El balance al terminar esta primera busqueda fue
informacidn cartogréafica para 72 municipios.

Solicitud de informacién a los municipios

realizando una recopilacion y sistematizacion completa de la informacion de los actos administrativos y la
cartografia que aplicaba para 104 y 71 municipios, respectivamente.
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Como ya se anoto, parte del proceso de obtener la informacion més fidedigna y reciente para
la base cartografica de POT, se remitio conjuntamente con la CAR, un oficio para solicitar
de manera oficial y directa a los 104 municipios, la informacién mas actualizada respecto a
sus Planes de Ordenamiento, tanto en cartografia, como en los acuerdos y documentacion
vigente.

Seguimiento a la informacion y validaciones

Posterior al envio de las dos comunicaciones se dispuso a realizar un seguimiento telefonico
con cada uno de los municipios, con el fin de validar que si hayan recibido las diferentes
comunicaciones de solicitud de informacion, reiterar la importancia del diligenciamiento de
la encuesta dispuesta en ambos oficios y confirmar las fechas del POT vigente (con esta
ultima confirmacion, se iba trabajando paralelamente para dar visto bueno a aquella
cartografia descargada en la fase 1 que estuviera enmarcada dentro de las fechas confirmadas
por los municipios). Al final de todo este ejercicio se logré validar que a pesar de que 83
municipios atendieron las llamadas y correos, solo 64 de los 104 municipios enviaron algin
tipo de informacion relacionada a lo solicitado en los oficios.

De acuerdo con la informacion adquirida en la fase previa, se hizo una primera validacion
sobre la pertinencia y utilidad de los datos conseguidos. De esta forma se reviso la calidad de
la informacioén adjunta por los municipios o descargada de fuentes oficiales de informacion
(toda vez, haya sido validada por el municipio) como “Colombia en Mapas”. Este primer
diagndstico consisti6 en revisar la cartografia disponible y clasificarla en siete (7) categorias
diferentes:

Cartografia MOT

Cartografia Clasificacion suelo Rural
Cartografia Usos del suelo Rural

Cartografia Estructura Ecoldgica Principal
Cartografia Areas Sistemas Servicios Publicos
Cartera de Datos

Posteriormente, se realiz6 una segunda validacién que consistié en definir el formato en el
que fue encontrado, remitido o recopilada la informacion cartogréafica (pdf, jpg, gdb, xml,
shapefile, dwg, etc.), para posteriormente revisar la calidad de la informacion y definir su
utilidad para la consolidacion de la base geografica de POT. En esta fase se determind qué
recursos eran aptos para digitalizar (si era necesario) y qué informacién en formato espacial
servia para los propositos del diagnostico. Asi mismo, se dejo, en modo de observacion,
aquella informacion que, por la calidad de la imagen, por la antigliedad de esta o por la
indisponibilidad de acceso, no era Util ni era objeto de digitalizacion.
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Se inicio el proceso identificando los municipios a analizar, clasificandolos en funcion de sus
revisiones o modificaciones. Esto permitio priorizar aquellos que, debido a actualizaciones
recientes o cambios en sus POT, requerian un analisis mas exhaustivo. Esta priorizacion se
hizo a partir de la fecha de los estudios previos realizados por la CAR en el afio 2016
(Consultoria ONF 2016). Este corte sirvio para determinar cuéles POT habian sufrido
modificaciones en su planeacion territorial. Como resultado de una primera revision se
encontrd que 71 municipios habian sufrido algin tipo de modificacion, por lo cual requerian
una segunda fase de validacion y actualizacién en la que se confirmé que 33 municipios no
habian modificado sus planes de ordenamiento después del 2016.

Dada la importancia y pertinencia de incluir la mayor cantidad de informacion suministrada
por los municipios, se realizé una segunda validacion de la informacion cartografica, la cual
permitié consolidar un universo de 91 municipios aptos para la incorporacion en la base de
datos geografica. Asi mismo, se determind que hubo 13 municipios que no sufrieron
modificaciones respecto a la informacion a la ONF de la CAR realizada en el 2016 y que no
tenian informacion cartografica enviada por los municipios.

Evaluacion del formato de los datos disponibles

Para los 91 municipios con cartografia disponible recolectada, sistematizada y validada en el
marco del presente contrato, se evalud la existencia y pertinencia de la informacion
cartografica. Esta evaluacion permitio identificar que, 87 tenian informacion cartografica
relacionada a POT y los 4 restantes del total eran municipios que no tenian informacion
cartografica reciente (ni enviada por los municipios, ni conseguida de fuentes oficiales y datos
abiertos), pero que si tenian algun tipo de modificacion después de la fecha de corte. Estos
ultimos se relacionan a continuacion:

Jerusalén
Manta
Nocaima
Zipacon

En sintesis, en el marco del presente contrato se recopil6, sistematizé y valié informacion
cartografica para 87 municipios y se retomo la informacién cartografica de 13 municipios de
la Consultoria de ONF (2016) de aquellos POT que se el IEU_UNAL verificé son los Unicos
planes del municipio en todo el periodo (2000 y 2024). En total se obtuvo informacion
cartografica para 100 POT.

Una vez recolectada la informacion, se realizd una clasificacion, segun el formato del
documento para los 104 municipios analizados.
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e Formatos geograficos compatibles: Se identificaron archivos en formatos como SHP,
GDB, KML vy otros aptos para ser integrados directamente en sistemas de informacion
geografica (SIG).

e Formatos no geogréficos: Documentos en formatos PDF, JPG, MXD y DWG fueron
sometidos a procesos de evaluacion para determinar su utilidad.

e Procedimientos de validacién: Se verificd que los archivos geograficos contuvieran
metadatos adecuados, un sistema de referencia espacial definido y geometrias
consistentes.

Digitalizacion de datos no geogréaficos

En los casos en que la informacién de cartografia se encontré en formatos no procesables
directamente, se implementd un proceso de digitalizacion, transformandola en datos
geogréficos. Esta fase incluy6 el uso de software especializado para la conversion de
formatos, garantizando la precision de los datos espaciales. El proceso se muestra a
continuacion:

llustracién 2 Proceso de digitalizacién de la informacién cartografica POT. Municipios
Jurisdiccion CAR Cundinamarca

Cargar laimagen en formato jpg o png en
el programa de sistemas de informacion
geografica

Establecer puntos de control, con base a —
|as coordenadas (XY} y al sistema de

coordenadas CTM 12
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Se realiza la digitalizacién de |os poligonos

2 * = B
T / 7 i“%\\:‘ — a partir de las limites dispuestos por la
[} \ 1 b4 5
<

¢ S k cartografia disponible para los municipios
> i

Se clasifican los poligonos de acuerdo a la

clasificacion dispuesta en los planos,

categorizandolo en:

- Suelo Urbano _
- Suelo Suburbano

- Suelo de Proteccion

- Suelo de Expansion

ace

Coma resultado, se transforma la informacion no espacial a
un formato espacial, que nutre la base de datos geografica
consolidada

Fuente: Elaboracién Propia
Consolidacion en la base de datos
Toda la informacion validada o digitalizada fue integrada en una base de datos geografica
centralizada®. Esta base de datos incluyd, tanto informacion espacial, como atributos
alfanuméricos relevantes para cada municipio, asegurando su accesibilidad y usabilidad para
analisis posteriores.

Tabla 7. Digitalizacion de informacidn de datos no geograficos

3 Es de anotar que este proceso responde a lo establecido en la propuesta técnica y econémica presentada por el
IEU UNAL a la CAR, la cual hace parte integral del contrato suscrito, y que sefiald que “En caso de que la
informacion cartografica no se encuentre en formato shape se revisara el alcance de los analisis de la
documentacion aportada. En caso de que la cartografia se encuentre en PDF se podra reconstruir el plano de
manera indicativa”.
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Proceso de digitalizacion/fuente Municipios
Digitalizacion Carteras de Coordenadas 6
Digitalizacion de cartografia AutoCAD DWG 2
Digitalizacion de cartografia GDB 3
Digitalizacion de cartografia oficial andloga PDF, 76
JPG
Sin informacion (13 municipios ONF y 4 municipios 17
N/D)

Total 104

Fuente: Elaboracion Propia
Validacion Municipal

Se realiz6 una comparacion entre la informacion recolectada y los estudios previos realizados
por la ONF (2016) para cada uno de los 104 municipios.

¢ Andlisis comparativo: Se identificaron discrepancias y vacios de informacion en cada
municipio.

e Consulta informacion CAR: En municipios con datos insuficientes, se consultard
directamente con la informacion publica de la CAR Cundinamarca para complementar
la informacion.

e Resultados de validacién: Los municipios con datos inconsistentes o desactualizados
fueron marcados para revisiones posteriores.

Tabla 8. Datos geograficos de los Municipios

Digitalizacion desde los insumos suministrados 87
municipales validados
Municipio sin informacion 4
POT no modificado, se usa estudios ONF al no 13
contar con informacion cartografica

Total 104

Fuente: Elaboracién Propia
Adopcién de Planes de Ordenamiento Territorial

Se evalud si los municipios habian adoptado nuevos planes de ordenamiento territorial de
manera posterior al afio en el cual se desarroll6 el trabajo de la ONF (2016).

Pagina 19 de 243



UNIVERSIDAD

NACIONAL

DE COLOMBIA

e Identificacion de cambios: Se revisaron los registros municipales para detectar la
implementacion de nuevos EOT, PBOT o POT.

e Incorporacion en el andlisis: Los cambios se integraron a la base de datos para
garantizar que las decisiones futuras se basen en informacion actualizada.
A continuacion, se presenta el flujograma que resume el enfoque sisteméatico adoptado,

seguido por una descripcién detallada de cada etapa del proceso.

lustracién 3 Flujograma metodologia de georreferenciacion Municipios Jurisdiccion CAR
Cundinamarca

LA cartografia esté en
formato geografico

Municipio
para
validacion
cartografica

Revision de
cartografia en La imformacion
formato PDF, revisada se puede
JPG, MXD, digitalizar?

DWG.

Revision de proyectos
de acuerdo para
extraccion de
coordenadas
geagraficas de los
limites de clasififcacion
de uso del suelo

Recoleccion y revision EL
de informacion sobre municipio tiene
temas POT en informacion sobre su
diversas fuentes de EOT, PBOT,
informacion POT

Municipios sujeto a
validacion y comparacion
No——— | con los insumos de los
estudios previos de la

La
informacion
revisada se puede
georreferenciar?

El muncipio adopoto un
nuevo plan de ordenamiento
territorial despues de la
consultoria de la ONF

Municipio sujeto a
validacion conla [#——Si
CAR

Fuente: Construccion Propia
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Resultados

e Estado de la informacion: Un panorama claro sobre la disponibilidad y calidad de la
informacion cartografica de cada municipio.

e Cobertura geogréfica: Identificacion de areas con informacién incompleta o no
georreferenciada.

e Base de datos consolidada: Un repositorio robusto para consultas y analisis futuros
(ANEXO 1).

El proceso de consolidacion de informacion territorial descrito en este numeral ha demostrado
ser una metodologia efectiva para organizar y estandarizar los datos asociados a los POT de
los municipios. Este enfoque sistematico no solo asegura una base de datos confiable, sino
que también sienta las bases para un analisis territorial mas profundo, fomentando la toma de
decisiones informada y sustentable en los diferentes niveles administrativos.

2. METODOLOGIA PARA EL ANALISISNORMATIVO (POT)

Para analizar la clasificacion del suelo en los 104 municipios estudiados, se implement6 una
metodologia estructurada en tres etapas principales. Este enfoque sistematico permitio
organizar y clasificar la informacion de manera clara, identificar tendencias normativas y
conocer patrones y vocaciones normativas para cada item analizado. A lo largo del
documento, se presentaran los resultados obtenidos de la elaboracion de la matriz de
sistematizacion construida (ANEXO 1). Adicionalmente, se adjunta en el ANEXO 3 los
soportes documentales y cartograficos para los andlisis realizados en el presente producto.

2.1. Plan de Ordenamiento Territorial (POT): vigencia y contenidos de los actos
administrativos

Como se explico en el capitulo anterior, la obtencion de estos documentos oficiales fue
esencial para acceder a datos actualizados de la clasificacion del suelo y las normas de usos
del suelo en los 104 municipios de la jurisdiccion de la CAR Cundinamarca. De las consultas
realizadas se encontraron los siguientes actos administrativos que sirvieron como insumo del
analisis que se presenta.

Tabla 9. Municipios Jurisdiccion de la CAR

Municipio POT Vigente | Afio Modificacion 1 Modificacion 2 Modificacion 3 | Modificacion 4
POT
Vigente

El Colegio Acuerdo 004 2023

Simijaca Acuerdo 013 2000 Acuerdo 003 de 2019
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Municipio POT Vigente | Afio Modificacion 1 Modificacién 2 Modificacion 3 | Modificacion 4
POT
Vigente
El Colegio Acuerdo 004 2023
Sutatausa Acuerdo 014 2023
Anapoima Acuerdo 002 2023
Anolaima Acuerdo 008 2001 Acuerdo 024 de 2006
Guacheta Acuerdo 026 2000 Acuerdo 022 de 2012
Puerto Salgar Acuerdo 149 2002 Acuerdo 485 de 2011
Quipile Acuerdo 050 2000 Acuerdo 011 de 2003
Apulo Acuerdo 008 2000 Decreto 024 de 2019
San  Antonio | Acuerdo 003 2021 Acuerdo 14 de 2023
Ejl'ilquendama
Sibaté Acuerdo 011 2002 Acuerdo 029 de 2010 | Acuerdo 011 de
Tena Acuerdo 026 2000 Acuerdo 011 de 2002 ?ctirdo 025 de
Tenjo Acuerdo 010 2014 Acuerdo 018 de 2018 20
Ubaté Acuerdo 017 2003 Decreto 61 de 2010
Viota Acuerdo 027 2001 Decreto 069 de 2011
La Mesa Acuerdo 005 2000 Acuerdo 008 de 2001 | Acuerdo 003 de | Decreto 112 de | Acuerdo 004 de
2005 2016 2018
Guaduas Acuerdo 036 2000 Acuerdo 19 de 2016
Caparrapi Acuerdo 014 2001
Carmen de | Acuerdo 012 2000
Carupa
Cucunuba Decreto 060 2000
Lenguazaque Acuerdo 008 2000
Soacha Acuerdo 046 2000
Susa Acuerdo 038 2000
Tausa Acuerdo 028 2000
Cachipay Acuerdo 015 2000
Fuquene Acuerdo 007 2000
Cajica Acuerdo 016 2014
Chaguani Acuerdo 006 2022
Choconta Acuerdo 009 2023
Gachancipa Acuerdo 005 2000 Decreto 022 de 2009
Guatavita Acuerdo 002 2023
Guayabal de | Acuerdo 008 2023
Siquima
La Calera Acuerdo 043 1999 Acuerdo 011 de 2010
Macheta Acuerdo 045 2023
Manta Acuerdo 007 2001 Acuerdo 015 de 2008
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Municipio POT Vigente | Afio Modificacion 1 Modificacién 2 Modificacion 3 | Modificacion 4
POT
Vigente

El Colegio Acuerdo 004 2023

Nemocén Acuerdo 004 2015 Acuerdo 002 de 2016

Sesquile Acuerdo 022 2000 Acuerdo 054 de 2007 | Decreto 135 de | Acuerdo 004 de
2011 2019

Sopo Acuerdo 009 2000 Acuerdo 012 de 2007 | Decreto 080 de
2010

Suesca Acuerdo 013 2023

Tabio Acuerdo 001 2001 Acuerdo 002 de 2007 | Decreto 084 de
2013

Tibirita Acuerdo 005 2023

Tocancipa Decreto 228 2000 Acuerdo 011 de 2005 | Acuerdo 009 de
2010

Zipaquira Acuerdo 012 2000 Acuerdo 008 de 2003 | Acuerdo 012 de | Acuerdo 023 de
2013 2020

Viani Acuerdo 040 2000 Decreto 20 de 2005

Chia Acuerdo 017 2000

Beltran Acuerdo 023 2000

Bituima Acuerdo 029 2005

Cogua Acuerdo 022 2000 Decreto 043 de 2007 | Decreto 044 de
2007

Puli Acuerdo 016 2000

San Juan de | Acuerdo 013 2000

Rioseco

Villapinzon Acuerdo 009 2011

Cota Acuerdo 012 2000

Jerusalén Acuerdo 009 2024

San Cayetano Acuerdo 012 2022 Acuerdo 005 de 2023

Agua de Dios Acuerdo 011 2015

Cabrera Acuerdo 001 2003 Acuerdo 012 de 2013

Fusagasuga Acuerdo No. | 2023

100-02.01-10

Girardot Acuerdo 029 2000 Acuerdo 012 de 2002 | Acuerdo 024 de | Acuerdo 011 de
2011 2014

Narifio Acuerdo 041 2001 Acuerdo 017 de 2009

Nilo Acuerdo 015 2022

Ricaurte Acuerdo 036 2000 Acuerdo 017 2005 Acuerdo 020 del | Acuerdo 007
2005 del 2006

San Bernardo Acuerdo 017 2000 Acuerdo 029 de 2006

Tibacuy Acuerdo 018 2001 Acuerdo 008 de 2022

Tocaima Acuerdo 009 2020

Granada Acuerdo 009 2023

Arbelaez Acuerdo 003 2000 Acuerdo 013 de 2018

Guataqui Decreto 031 2000
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Municipio POT Vigente | Afio Modificacion 1 Modificacién 2 Modificacion 3 | Modificacion 4
POT
Vigente

El Colegio Acuerdo 004 2023

Venecia Acuerdo 016 2002

La Palma Acuerdo 013 2003

Pacho Decreto 073 2000

Paime Acuerdo 004 2001

Pandi Acuerdo 027 2001

Pasca Acuerdo 023 2001

Silvania Acuerdo 022 2000

Topaipi Acuerdo 016 2004

Villagomez Acuerdo 010 2001

Yacopi Acuerdo 019 2000

El Pefién Acuerdo 018 2000

Caldas Acuerdo 003 2002 Acuerdo 017 de 2004

Chiquinquira Acuerdo 018 2000 Acuerdo 002 de 2007 | Acuerdo 013 de
2012

Raquira Acuerdo 002 2001 Acuerdo 004 de 2004

Alban Acuerdo 014 2000 Acuerdo 001 de 2019

Bojaca Acuerdo 012 2015

Facatativa Decreto 069 2002 Acuerdo 006 de 2013 | Acuerdo 015 de
2014

Funza Decreto 140 2000 Acuerdo 013 de 2013 | Decreto 056 de | AC-013-2013, | DEC-056-2015
2015 AC-013-2014,

La Vega Acuerdo 035 2000 Acuerdo 013 de 2006 | ACUERDO No. 013 DE 2007

Madrid Acuerdo 024 2000 Acuerdo 017 de 2006 | Acuerdo 007 de | Acuerdo 001 de
2012 2015

Mosquera Acuerdo 001 2000 Acuerdo 028 de 2009 | Acuerdo 032 de
2013

Quebradanegra | Decreto 034 2023

Supata Acuerdo 014 2023

Utica Acuerdo 002 2014

El Rosal Acuerdo 013 2001 Acuerdo 005 de 2005 | Acuerdo 03 de
2011

Sasaima Acuerdo 015 2000 Decreto 096 de 2009 | Decreto 048 de
2017

Subachoque Acuerdo 015 2000 Acuerdo 041 de 2001 | Acuerdo 006 de | Acuerdo 006 de
2014 2015

Villeta Acuerdo 033 2000 Acuerdo 016 de 2011 | Acuerdo 001 de | Acuerdo 011 de
2015 2017

Nocaima Acuerdo 038 2000 Decreto 072 de 2011

Zipacon Acuerdo 005 2000 Acuerdo 013 de 2013

Buenavista Acuerdo 049 2000

Nimaima Acuerdo 029 2000

San Francisco Acuerdo 021 1999
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Municipio POT Vigente | Afio Modificacion 1 Modificacién 2 Modificacion 3 | Modificacion 4
POT
Vigente

El Colegio Acuerdo 004 2023

Vergara Acuerdo 015 2003

San Miguel de | Acuerdo 019 2000

Sema

Saboya Acuerdo 006 2000

La Pefia Acuerdo 008 2000

Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 4: Afio del POT Vigente a la fecha del andlisis.
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Fuente: Elaboracion propia

4 Las convenciones de colores sefialan el periodo de aprobacion del POT, mientras que la fecha dentro de cada
poligono en el mapa indica el afio de su Gltima modificacion.
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La informacidn recolectada se organiz0, clasificd y analiz6, teniendo en cuenta las siguientes
definiciones, algunas de las cuales se derivan de las incluidas en el régimen legal y normativo
vigente. Otras fueron construidas en el marco del presente producto como soporte
metodoldgico al analisis.

a. Clasificacion del Suelo: La informacion se clasifico en suelo urbano, de expansion
urbanay rural. Adicionalmente, se incorporaron las categorias de suelo de proteccion
urbana y rural, suburbano (que en algunos casos se dividia en subzonas: Corredor
vial, industrial, agricola-agroindustrial, residencial, dotacional, mejoramiento
integral), vivienda campestre, asi como el area total municipal.

b. Area de Actividad o Zona de uso: Se identificaron las distintas areas de actividad o
subzonas (la denominacién de cada municipio) en suelos rural, suburbano y de
vivienda campestre, presentes en cada municipio, tales como corredores viales
suburbanos, areas de preservacion, recreacion, agropecuarias, entre otras, de acuerdo
con el nombre que cada municipio les asigna.

c. Categoria de uso: La distincion entre uso principal y uso compatible, tal como se
denomina en los POT, esta enmarcada legalmente por la Ley 388 de 1997, el Decreto
1077 de 2015 y el acto normativo municipal que adopta el POT, denominados asi:

e Uso Principal: uso béasico asignado a un determinado sector.

e Usos Compatibles: actividades secundarias permitidas que deben sujetarse a
las normas de convivencia, densidad, preservacién ambiental, seguridad y
estética definidas por el POT.

e Usos Condicionados: actividades que requieren cumplir con ciertos requisitos
o condiciones para su implementacion, como estudios de impacto ambiental o
autorizaciones especiales.

e Usos prohibidos: actividades no permitidas en determinadas zonas debido a
regulaciones ambientales, de seguridad o por incompatibilidad con otros usos
predominantes.

Adicionalmente, con base en lo establecido en la Decreto Nacional 3600 de 2007 compilado
en el decreto 1077 de 2015, se identificaron y aplicaron las definiciones de uso principal y
condicionado para el suelo rural disperso. Segun esta resolucién:

e Uso Principal: Es aquel inherente a la zona y que puede desarrollarse sin
necesidad de tramites adicionales. En el suelo rural disperso, el uso principal es
el agropecuario, incluyendo actividades agricolas, pecuarias, forestales y
agroindustriales que no generen impactos ambientales significativos.

e Uso Condicionado: Son actividades que pueden desarrollarse en la zona pero
que requieren el cumplimiento de ciertas condiciones o la obtencion de permisos
especiales debido a su potencial impacto.
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Tipos de actividad y grupos de usos del suelo®: Esta clasificacion e identificacion de zonas
de uso es propia para el presente diagnostico y se realizo a partir de la revision de los 104
POT, pues en algunos de ellos se encontré una sectorizacion por grupos de usos, lo que se
retomo desde el punto de vista metodoldgico para todos los municipios y para agrupar los
analisis de manera especifica por categorias y denominaciones en 15 tipos de uso. Esta
clasificacion no proviene directamente de alguna norma nacional, sino que responde a la
necesidad de estandarizar la informacion encontrada en diversos municipios, facilitando el
analisis.

Los usos del suelo se agruparon en:

1. Agricola - Forestal: Areas con normas de usos que permiten actividades
agropecuarias (cultivo de alimentos, cria de ganado) y forestales (silvicultura, manejo
sostenible de bosques).

2. Agroindustrial: Areas con normas de usos donde se integran la produccion primaria
agricola con procesos de transformacion y valor agregado. Incluye plantas de
procesamiento, empacado, almacenamiento, distribucion y otras infraestructuras
orientadas a la cadena productiva agroindustrial.

3. Comercio y Servicios: Areas con normas de usos destinadas al intercambio de
bienes, actividades comerciales y prestacion de servicios a la comunidad (tiendas,
mercados, restaurantes, oficinas, centros de atencion al puablico, hospedajes).
Fomentan la dindmica econdmica y la satisfaccion de necesidades basicas y
especializadas.

4. Dotacional: Areas con normas de usos para el desarrollo equipamientos colectivos y
servicios de caracter social, cultural, educativo, deportivo, de salud, seguridad y
administracion publica. Estos espacios garantizan el bienestar social y la provision de
servicios esenciales a la poblacién.

5. Industrial - Logistico: Areas con normas de usos orientadas a la localizacion de
industrias, manufactura, bodegas, centros de distribucion, transporte y logistica. La
actividad principal es la produccion, transformacion, almacenamiento y circulacion
de bienes, dentro de parametros que minimicen el impacto ambiental y garanticen la
seguridad.

% De acuerdo con la Constitucion Politica de Colombia, los municipios gozan de autonomia, reflejada en la Ley
388 de 1997 y en el Decreto 1077 de 2015, que establecen que cada municipio y distrito, a través de su Plan de
Ordenamiento Territorial (POT), determine los usos del suelo (residencial, industrial, comercial, dotacional,
etc.) segln sus propias caracteristicas. De esta manera, la planeacion y reglamentacion del territorio se ejercen
de manera descentralizada y bajo el principio de autonomia consagrado en la Constitucién. En particular, el
Decreto 1077 de 2015 (Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio) no define dichos
usos de forma unificada. En su Libro 2, Parte 2, Titulo 2, solamente establece los procedimientos y lineamientos
para la formulacién, adopcion y revision de los POT, remitiendo a lo dispuesto en la Ley 388 de 1997 para que
sean los municipios y distritos quienes reglamenten la zonificacion y usos del suelo.
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Minero: Areas con normas de usos orientados a la extraccion de recursos minerales
(canteras, minas a cielo abierto o subterrdneas) y su procesamiento inicial. La
explotacion debe cumplir con la normatividad ambiental y de seguridad, asi como con
las disposiciones del POT sobre usos del suelo y restauracion posterior.

Recreacion - Turismo - Cultura: Areas con normas de usos para actividades de
esparcimiento, recreacion, turismo sostenible y promocion cultural. Incluye parques,
reservas naturales con usos ecoturisticos, equipamientos deportivos, centros
culturales, sitios patrimoniales y otras instalaciones dedicadas al ocio, la educacion
cultural y el disfrute del entorno.

Residencial: Areas con normas de usos de vivienda y el desarrollo de comunidades
habitacionales, con distintos niveles de densidad (vivienda unifamiliar, bifamiliar,
multifamiliar o vivienda del propietario, trabajadores, entro otros que estén orientados
al desarrollo de este uso.

Servicios Publicos: Espacios para la localizacién de infraestructuras y sistemas
necesarios para la provision de servicios basicos (plantas de tratamiento de agua,
estaciones eléctricas, instalaciones de telecomunicaciones, gestion de residuos).
Aseguran la adecuada prestacion de servicios esenciales a la poblacion.
Infraestructura de vias: Suelos destinados a la infraestructura de movilidad y
transporte (carreteras, calles, avenidas, vias férreas, ciclorrutas y andenes).
Garantizan la conectividad, la accesibilidad y el transito de personas y bienes entre
diferentes zonas del territorio. También corresponde a las areas ubicadas a lo largo de
vias en contextos rurales, donde se admiten usos compatibles con su caracter no
urbano (pequefios comercios, servicios locales, actividades agropecuarias) sin alterar
sustancialmente la vocacidn rural ni el paisaje.

Proteccion o Conservacion Ambiental: Areas de alta sensibilidad ecoldgica
dedicadas a la preservacion, restauracion y conservacion de ecosistemas, recursos
hidricos, biodiversidad y paisajes naturales. En estas zonas, las actividades humanas
estan restringidas o reguladas para mantener el equilibrio ambiental.

Parcelaciones: Territorios donde se pueden configuran predios subdivididos,
generalmente en contextos rurales o periurbanos, que pueden destinarse a usos
residenciales de baja densidad o actividades productivas especificas. EI POT regula
el tamafio de las parcelas, la infraestructura, servicios y el impacto ambiental.
Urbanos - Suburbanos: Zonas integradas funcionalmente al area urbana urbano o
situadas en su periferia inmediata, con usos mixtos (residencial, comercial, servicios,
dotacional) y densidades intermedias, orientadas a consolidar la estructura urbana
existente.

Vallas (Publicidad Exterior): Lugares destinados a la instalacion de anuncios
publicitarios, sefializacion informativa y elementos similares. Su ubicacion vy
caracteristicas deben cumplir con las regulaciones del POT para evitar la
contaminacion visual y mantener la armonia paisajistica (segun lo dispuesto en la ley
140 de 1997).
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15. Otros: Categoria residual para aquellas actividades o usos del suelo que no encajen
en las clasificaciones previas.

2.2. Analisis de Patrones Normativos

Una vez sistematizada la informacién, se consolido en una matriz que permitio realizar un
andlisis cualitativo y cuantitativo de las normas en materia de uso del suelo. Este anélisis
incluyo:

o ldentificacion de Patrones: Se observaron similitudes y diferencias en las
regulaciones municipales, identificando patrones comunes normativamente y
excepciones significativas que se pueden construir en incentivos que generen
procesos de ocupacion territorial intensiva en el suelo rural.

o Deteccion de Vacios de Informacion: Se sefialaron municipios para los cuales no se
disponia de datos completos en los actos administrativos analizados, resaltando la
necesidad de obtener informacion adicional para un analisis mas completo.

A lo largo del documento, se presentan en detalle los resultados obtenidos de la elaboracion
de la matriz de clasificacion del suelo y usos. Se exponen los hallazgos mas relevantes,
acompafados de un andlisis que permite comprender las condiciones normativas de uso del
suelo en los municipios estudiados (ANEXO 2). La metodologia aplicada ha proporcionado
una vision detallada y actualizada de la situacion normativa en materia de uso del suelo en
los 104 municipios analizados.

En el analisis de la clasificacion del suelo se identifica y analiza la distribucién de esta,
utilizando rangos porcentuales que evallan la relacion entre el area total municipal, el suelo
urbano, rural y las areas definidas en los POT para las categorias de desarrollo restringido
suburbano y vivienda campestre. Estos rangos permiten identificar patrones territoriales,
desde municipios con una fuerte vocacion rural, hasta aquellos con posibilidades altas de
presentar ocupacion del suelo rural tendientes a la suburbanizacion. Este enfoque cuantitativo
se complementa con un analisis que examina los usos principales, compatibles,
condicionados y prohibidos del suelo y su incidencia en la definicion de la vocacion territorial
y los incentivos normativos que son factor fundamental para la configuracion de la
localizacion de las actividades econdmicas y sociales en los municipios de estudio.

3. ANALISIS DE LAS NORMAS APLICABLES AL SUELO RURAL SUBURBANO,
DE VIVIENDA CAMPESTRE Y RURAL DISPERSO

A continuacién, se presentan los principales hallazgos identificados para el suelo rural
suburbano, de vivienda campestre y rural dispersos organizados por temas especificos.
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Tabla 10. Tabla resumen de municipios

Categoria Total de Municipios

Municipios con suelo suburbano en la cartografia 41
Municipios con ambito de vivienda campestre en la cartografia 18
Municipios con normas de usos para el suelo suburbano en el 91
acuerdo del POT

Municipios con normas de usos para vivienda campestre en el 55
acuerdo del POT

Municipios con normas de indices de construccién, ocupacion o 91
alturas para el suelo suburbano en el POT

Municipios con normas de indices de construccién, ocupacion o 54
alturas para vivienda campestre en el POT

Nota 1: Los indices de construccion, ocupacién y alturas mencionados corresponden a los usos residencial,
recreacion y turismo, comercio y servicios, e industrial-logistico, considerados como principales generadores
del fendmeno de suburbanizacién.

Nota 2: La revision normativa y cartogréafica evidencid inconsistencias significativas entre los acuerdos de los
POT y la delimitacién de ambitos o areas de aplicacion en la cartografia.

Nota 3: Para el caso suburbano, 53 municipios delimitan normativamente areas suburbanas en los acuerdos,
pero no reflejan estas areas en la cartografia y 3 municipios generan ambitos en la cartografia, pero no establecen
normas de uso detalladas en los acuerdos.

Nota 4: En el caso de la vivienda campestre, 41 municipios delimitan normativamente areas suburbanas en los
acuerdos, pero no reflejan estas &reas en la cartografia y 4 municipios generan &mbitos en la cartografia, pero
no establecen normas de uso detalladas en los acuerdos.

Este tipo de situaciones identificadas son especialmente comunes en los POT de primera
generacion, en los que al interior de los acuerdos se mencionan y delimitan de manera general
los corredores de servicios rurales (posteriormente Ilamados Corredores viales Suburbanos),
y la vivienda campestre como un uso del suelo rural disperso y no como una categoria de
desarrollo restringido.

La falta de delimitacion espacial en los instrumentos normativos, pese a reglamentar usos o
norma urbanistica en los acuerdos para las categorias de desarrollo restringido como suelos
suburbanos o la vivienda campestre, puede suscitar interpretaciones normativas que permitan
construcciones sin una regulacion efectiva. Esto aumenta el riesgo de desarrollos
descontrolados y con impactos negativos en los territorios, especialmente en zonas donde la
presién por urbanizacion es mayor.

3.1. Clasificacion del suelo
El andlisis de la clasificacion del suelo incluy6 la identificacién de las areas y los ambitos
geograficos del suelo urbano, de expansion urbana, rural, y especificamente, las categorias
de desarrollo restringido del suelo rural de suelo suburbano y de las zonas de vivienda
campestre.
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El proceso inici6 con la revision y sistematizacion de la informacion geogréfica referente a
la clasificacion del suelo y la consolidacion de una base de datos. Como ya se menciono, este
proceso de recoleccion abarcd 100 municipios, logrando un consolidado representativo para
el 96% de los municipios de la jurisdiccion de la CAR Cundinamarca.

Sin embargo, para los municipios de Nocaima, Jerusalén, Manta y Zipacon no se realizo el
andlisis de clasificacion de suelo, debido a que no se logré disponer de esta informacion. El
objetivo principal en esta etapa de consolidacion de informacidn fue contar con una base de
datos precisa y representativa que fuera util para el analisis posterior de la clasificacion del
uso del suelo a partir de los POT vigentes de cada municipio.

Con la informacién disponible por municipio (porque no todos los municipios cuentan con
ella), se llevo a cabo un analisis comparativo de las areas del suelo suburbano y de vivienda
campestre (medido en Ha) en comparacién con el suelo total del municipio, diferenciando
entre suelo urbano y suelo rural (ver tabla). Este analisis permitio identificar la proporcién y
distribucion del suelo en cada categoria, proporcionando una vision detallada de como las
normas de clasificacion definen la vocacion del suelo al interior de los municipios.

Tabla 11 Ejemplo metodoldgico del anélisis de clasificacion del suelo. Municipio Alban

Nomb COD Subur Vivienda Suburbano | Viv Camp/ | Suburba Vivienda | Suburba Viv
re DANE bano/ Campestre/ / Urbano no/ campestre no/ Camp/
total total Urbano expansié | /expansio (Rur) (Rur)
n n
Alban | 25019 0.0096 0.0270 2.2802 0.0270 2.832 8.000 0.0219 0.0618

Fuente: Elaboracion propia

Finalmente, con los datos analizados, se procedi6 a la elaboracion de la cartografia para cada
municipio. En esta fase se elaboraron mapas detallados que representan la relacion del suelo
suburbano y de las zonas de vivienda campestre con las distintas clasificaciones del suelo
identificados previamente, con el objetivo de identificar la magnitud de estas areas con
respecto al area total del municipio, su suelo urbano y su suelo rural. También se pretende
acercarse a las condiciones normativas que pueden (o0 no) incentivar el crecimiento de la
ocupacion rural en las categorias de desarrollo restringido mencionadas.

Para concluir, se realizé una clusterizaciéon de los municipios utilizando los valores de las
areas por tipo de suelo y las relaciones derivadas de la matriz de informacion de clasificacién
del suelo de los municipios dentro de la jurisdiccion CAR. Este analisis permiti¢ identificar
patrones y agrupaciones de municipios con caracteristicas de clasificacién del suelo
similares.
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De manera general, se identifica que 41 municipios incluyeron ambitos especificos para suelo
suburbano en su cartografia, y en el caso de vivienda de campestre se encontré6 que 18
municipios hicieron lo propio para esta categoria de desarrollo restringido.

A continuacion, se relacionan los municipios en mencion.

Tabla 12 Municipios que cuentan con clasificacion de suelo suburbano y/o vivienda

campestre
Municipio Suelo Vivienda Municipio Suelo Vivienda
Suburbano Campestre Suburbano | Campestre
Agua de Dios X Macheté X
Alban X X Madrid X
Apulo X Mosquera X
Arbelédez X Narifio X
Bojacé X X Nemocon X X
Cachipay X Nilo X X
Cajicé X Nimaima X X
Caparrapi X Pacho X
Chaguani X X Puerto Salgar X
Chia X X Quebradanegra X
Chiquinquira X Raquira X
Choconta X Ricaurte X
copa | x ool x| x
Cota X San Cayetano X
El Colegio X Sesquilé X X
Facatativa X Silvania X
Funza X Suesca X
Gachancipé X Susa X
Girardot X X Tausa X
Granada X X Tenjo X
Guacheta X Tocancipa X
Guatavita X Villapinzon X
La Mesa X Villeta X
La Vega X Zipaquira X

Fuente: Elaboracion propia
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En la siguiente ilustracion se incluye la representacion grafica de las areas urbanas de estos
municipios, y del suelo suburbano y de vivienda campestre de aquellos que cuentan con la
delimitacién de las categorias de desarrollo restringido mencionadas.

Pagina 34 de 243



UNIVERSIDAD

NACIONAL

DE COLOMBIA

llustracién 5. Clasificacion del suelo en los POT
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Fuente: Elaboracion propia
Nota: los cuatro municipios que no tienen representacion en las convenciones son aquellos

que no tienen informacion cartografica.
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En primera medida, es valioso recalcar que los municipios colindantes de la zona norte de
Bogoté pertenecientes a la Sabana de Bogota cuentan con una importante area de suelo
suburbano. Asi mismo, llama la atencion el municipio de Arbelédez que cuenta con una
proporcion 13 veces mayor en este tipo de suelo, que el suelo urbano y no cuenta con vivienda
campestre. Por otro lado, la parte norte de los municipios de la jurisdiccion cuentan con muy
pocas areas de suelo suburbano y de vivienda campestre. Municipios como Chia, Agua de
Dios, El Colegio y Granada cuentan con el area clasificada como vivienda campestre contigua
a la zona urbana.

Como complemento a lo anterior, en la siguiente ilustracion se puede observar que los
municipios relacionados en color rojo, como Mosquera, Funza, Madrid, Chia Cajica, Tenjo,
Gachancipa y Sesquilé tienen la mayor proporcidn de suelo suburbano de los municipios de
estudio, y espacialmente se puede identificar un patron espacial con la sabana expandida la
region, puesto que son los municipios que colindan con Bogota. Ello muestra que la cercania
a la Capital de la Republica tiene alta relacion con que los municipios establezcan mayor
suelo suburbano en su territorio.

Por otra parte, los municipios de suelo suburbano en color amarillo son Girardot, Suesca,
Chiquinquira, Narifio, Cachipay, Macheta y Girardot, de los cuales la mayoria son atractivos
turisticos en la regidn debido a sus condiciones naturales. Los municipios con una cantidad
de suelo urbano mayor entre el 0,6% y el 2,3% estan agrupados principalmente en la zona
media de Cundinamarca, situdndose en la zona occidental de Bogota. Por otro lado,
Villapinzon y Susa se encuentran en la parte Nororiental cercanos al departamento de Boyaca.

En contraste, la gran mayoria de los municipios se encuentran en la gama de azul claro, tienen
un porcentaje mucho menor de suelo suburbano. Esto sugiere que el posible crecimiento de
las estructuras suburbanas (por lo menos en términos de la norma de clasificacion del suelo)
se concentra en areas especificas cercanas a las grandes ciudades o en zonas definidas como
segunda residencia.
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lustracion 6. Comparacion de las &reas de suelo suburbano con el area total por municipio
en los POT
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Fuente: Elaboracion propia

Nota: los cuatro municipios que no tienen representacion en las convenciones son aquellos
que no tienen informacion cartografica.

Pagina 37 de 243



UNIVERSIDAD

NACIONAL

DE COLOMBIA

Por otro lado, en la siguiente ilustracion se muestra como las zonas vivienda campestre tienen
una proporcion menor que el suelo suburbano en el total de la circunscripcion, en lo que se
refiere a las areas delimitadas en los POT para esta categoria de desarrollo restringido. Lo
que se observa es que las zonas de vivienda campestre se localizan en lugares especificos que
no estan aparentemente relacionadas con la cercania con una gran ciudad (como si ocurre con
el suelo suburbano).

Los grupos de municipios como Granada y EI Colegio, Gachancipd y Sesquilé,
Quebaradanegray Nimaima, son aquellos que tienen una mayor cantidad de suelo de vivienda
campestre frente al total del suelo del municipio. Este fendbmeno es importante ya que son
municipios circunvecinos que al parecer estan definiendo este tipo de uso en sus territorios.
Por otro lado, siguen en la relacion de cantidad de suelo destinado a vivienda campestre frente
al total del suelo en los POT, los municipios de Chaguani, Chia y San Antonio del
Tequendama.

Llama la atencién la cantidad de &rea destinada a vivienda campestre (en relacion con el total
del area del municipio) de los municipios de Girardot, Agua de Dios y Nilo, o en la parte
norte con Choconta. Estos se caracterizan por ser destinos predilectos para el descanso de los
habitantes de Bogota y la region.
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lustracion 7. Comparacion de las areas de vivienda campestre con el area total del
municipio
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Fuente: Elaboracion propia

Nota: los cuatro municipios que no tienen representacion en las convenciones son aquellos
que no tienen informacion cartografica.
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En razon a que la comparacion con el &rea total del municipio puede reducir el impacto de la
cantidad de areas aprobadas como suburbano y vivienda campestre, a continuacion, se analiza
el area de suelo suburbano y de vivienda campestre comparada con el total de suelo urbano
definido por el municipio en sus POT.

La ilustracion muestra que los municipios en color naranja y rojo tienen areas totales en suelo
suburbano mayores que sus areas urbanas. Esta condicion la evidencian 21 municipios, dentro
de los cuales se incluyen Mosquera, Funza, Tenjo, Cota, Cajica y Tocancip4, los cuales son
cercanos a Bogota y pueden responder a demandas de esta ciudad y no Unicamente de sus
propios territorios. Un ejemplo de ello es la zona Franca de Tocancipa, debido a que su
operacion y funcionamiento tiene una relacion directa con Bogota.

De los 20 municipios restantes, en diez (10) el area delimitada como suelo suburbano esté en
un rango entre el 30% y el 100% del area del suelo urbano, este es el caso de Chia, Zipaquira,
La mesa, Villeta, Suesca entre otros, que son municipios de alta importancia para la region.
Para los 10 municipios restantes de color verde, la relacion del suelo suburbano con las areas
urbanas representa un tercio de este ultimo (Girardot, La Vega, Facatativa, Chiquinquira,
Raquira, Tausa, Nemocdn, Pacho, Puerto Salgar y Quebradanegra).
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lustracion 8. Comparacion de las areas de suelo suburbano con el area del suelo urbano de
los municipios

Otanchey

3'0?

2120000

LIbala

i adillo

A lvarado

) e amsacoioncar
S0 | [ umite Municpat
S0 | sooa Mo apica

Suelo Suburbano sobre Suelo K
Urbano

iocar o o0 | Il Noregamentacs
g [ 0-031

Punicaci{s

4800000
Fuente: Elaboracion propia
Nota: los cuatro municipios que no tienen representacion en las convenciones son aquellos
que no tienen informacion cartografica.
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En el caso de la vivienda campestre se identifica que 11 municipios Chaguani, Nimaima,
Nilo, Granada, San Antonio del Tequendama, Sesquilé, Alban, Choconta, El Colegio, Bojaca
y Guatavita tienen mayor area de vivienda campestre que el total del suelo urbano. Podria
decirse que normativamente se van identificando nodos o grupos de municipios que apuntan
dentro de su vocacion en los POT al turismo o segundas residencias a partir de la promocién
de la vivienda campestre.
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lustracion 9. Comparacion de las areas de suelo de vivienda campestre con area del suelo

urbano de los municipios
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Fuente: Elaboracion propia
Nota: los cuatro municipios que no tienen representacion en las convenciones son aquellos
que no tienen informacion cartografica.
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En conjunto, los analisis muestran que los municipios de Alban, Sesquilé, San Antonio del
Tequendama, Granada, Nilo, Nimaima y Chaguani cuentan con areas de suelo suburbano y
de vivienda campestre con mas area de vivienda campestre y de suelo suburbano que urbano.
En promedio estos municipios pueden llegar a tener 18 Ha de suelo suburbano o de vivienda
campestre por una de suelo urbano.

Adicionalmente, se realiz6 el analisis de la relacion de las areas de las categorias de desarrollo
restringido objeto de estudio con el area total del suelo rural, con el objetivo de identificar
aquellos municipios en los que han delimitado amplias zonas de vivienda campestre o suelo
suburbano en relacion con el total del suelo rural.

Lo anterior permitio identificar que los municipios de Tocancipa, Cajica y Cota cuentan con
un area de suelo suburbano mayor al 30% del suelo rural. EI municipio de Cota cuenta con
un area suburbana cercana al 70% de su suelo rural y Cajica cuenta con 17% mas de suelo
suburbano que de su suelo rural.
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lustracion 10. Comparacion de las areas de suelo suburbano con el area del suelo rural de
los municipios
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Fuente: Elaboracion propia
Nota: los cuatro municipios que no tienen representacion en las convenciones son aquellos
que no tienen informacion cartografica.
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En esta linea de andlisis, la siguiente ilustracion evidencia que en el caso de la vivienda
campestre los municipios no cuentan con porcentajes importantes de suelo rural delimitados
para esta categoria de desarrollo restringido (en la cartografia). EI municipio que cuenta con
una relacion mayor es Sesquilé, el cual incluye zonas de vivienda campestre que representan
el 8% del suelo rural. También resalta la agrupacion de los municipios de Girardot, Agua de
dios, Nilo y Ricaurte, con valores entre el 2 y 4% aproximadamente.

En general, la informacion y la ilustracion muestra que la vivienda campestre tiene una menor
area en relacion con ambitos especificos en la cartografia de los POT con respecto al suelo
suburbano. En todo caso, esto tiene que ver con las amplias zonas rurales que tienen nuestros
municipios colombianos.
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lHustracion 11. Comparacion de las areas de vivienda campestre sobre suelo rural de los
municipios
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Fuente: Elaboracion propia
Nota: los cuatro municipios que no tienen representacion en las convenciones son aquellos
que no tienen informacion cartografica.
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Por otra parte, el andlisis de suelo suburbano frente al suelo de expansion refleja que la
mayoria de los municipios en que se presenta suelo suburbano y de expansion, el suelo
suburbano es considerablemente mayor que el suelo de expansion. Un total de 20 municipios
tienen un area dos veces mayor o mas de suelo suburbano que expansion aprobados en los
POT. Por ejemplo, en los municipios de Arbelédez, Granada, Cogua, Tocancipa, Gachancipa,
Sesquilé y Macheté tienen un &rea suburbana mas de 10 veces mayor que el area de expansion
(laman la atencion los casos de Arbeléez y Sesquilé, los cuales tiene un area 48 y 60 veces
mayor).

El caso de los municipios entre 4 y 10 veces (color naranja) con mas area suburbana que de
expansién aprobadas, se localizan a las afueras de la parte occidental de Bogota (Mosquera,
Cajica, Tenjo y Funza presentan mas de 1100 Ha de suelo suburbano y menos de 330 Ha de
suelo de expansion).

Los municipios de color verde como Facatativd, Quebradanegra, Puerto Salgar, Caparrapi,

Chia, Zipaquira, Villeta, Narifio y Apulo, son los que tienen una menor proporcion de suelo
suburbano comparado con el de expansion.
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lustracion 12. Comparacion de las areas de suelo suburbano con el area de suelo de
expansion por municipio en los POT
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T
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Nota: los cuatro municipios que no tienen representacion en las convenciones son aquellos

que no tienen informacion cartografica.
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En el andlisis de vivienda campestre se encuentra que 15 municipios cuentan con vivienda
campestre y suelo de expansion. Los municipios en color verde son Chia, Agua de Dios,
Guatavita y Madrid, los cuales el suelo suburbano representa hasta cuatro (4) veces el tamafio
del suelo de expansion. Los municipios marcados en amarillo como Nilo, San Cayetano, El
Colegio y Alban cuentan con un &rea mayor (entre 4 'y 9 veces) en la relacion entre suelo de
vivienda campestre y expansion.

Los tres (3) municipios de color naranja son Girardot, Bojaca y salto del Tequendama, los
cuales en promedio cuentan con 300 Ha de suelo de vivienda campestre y 13 Ha de suelo de
expansion. Por ultimo los municipios que mas llaman la atencion son Choconta, Sesquilé,
Granada y Nimaima, los cuales muestran una proporcion de 30 hasta 80 veces mas de suelo
suburbano que el area de expansién aprobada. Principalmente Sesquilé cuenta con un area 87
veces mayor; por su parte, Choconta, Granada y Nimaima aproximadamente tienen un area
35 veces mayor, resaltando que esta diferencia estd marcada por la poca presencia de suelo
de expansion.
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lustracion 13. Comparacion de las areas de suelo de vivienda campestre con el &rea de
suelo de expansion por municipio en los POT
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Fuente: Elaboracion propia

Nota: los cuatro municipios que no tienen representacion en las convenciones son aquellos
que no tienen informacion cartografica.
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3.1.1. Descripcion del Proceso de agrupacion -Clusterizacion- de la Informacion
Cartografica de los Municipios de la Jurisdiccion CAR

A continuacion, se describe el proceso metodolégico para generar una agrupacion de
municipios de acuerdo con los hallazgos encontrados referentes a la clasificacion del uso del
suelo en la cartografia de los municipios de la jurisdiccion CAR, con el fin de encontrar
similitudes o patrones entres municipios a nivel general.

Recoleccion de datos cartograficos

Se recopil6 informacién cartografica de los municipios pertenecientes a la jurisdiccion de la
Corporacion Auténoma Regional (CAR), incluyendo los valores de las areas por tipo de suelo
y las relaciones derivadas de la matriz de informacion de clasificacion del suelo.

Preprocesamiento de los Datos

Los datos fueron preprocesados para asegurar su consistencia y calidad. Este paso incluyo la
limpieza de datos, el manejo de los valores de clasificacion de suelo y la estandarizacién de
las variables de superficie para facilitar su analisis.

Seleccion de Variables

Se identificaron y seleccionaron como variables la clasificacion de suelo, para generar la
agrupacion, y se complement6 el resultado de la agrupacion con las relaciones del suelo
suburbano y de vivienda campestre. Las categorias empleadas en el andlisis de clusterizacién
son:

« Areatotal de municipio

« Areaurbana

« Area suburbana

« Areade vivienda campestre
o Arearural

« Area de expansion

Analisis de Resultados

Se analizaron los resultados de la clusterizacion, el cual fue realizado por una metodologia
K-means y el nimero de clusters (k) el cual utiliza métodos como el codo (elbow method)
para asegurar la mejor representacion de los datos, interpretando las similitudes y diferencias
entre los grupos o clusters. Esto permitié identificar patrones comunes y tendencias en la
clasificacion del suelo de los municipios.
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Visualizacion y Presentacion

Finalmente, los resultados se visualizan mediante mapas tematicos y graficos que ilustraron
la distribucion y caracteristicas de los clusters. Estos resultados se presentan con el fin de
ilustrar espacialmente los grupos de municipios.

Categorias de Municipios

Los municipios se categorizaron segun las caracteristicas similares identificadas en los
cluster, de acuerdo con la siguiente ilustracion.
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llustracion 14. Clusterizacién de municipios por caracteristicas de clasificacion del suelo
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De acuerdo con la informacion recopilada y los patrones identificados en el analisis, se
identifica un primer grupo de municipios (en el grupo 1) colindantes con Bogota en su zona
nororiental, que estan agrupados por el tamafio del suelo suburbano y su comparacién con el
suelo rural del municipio. En ese mismo grupo se identifican un conjunto de municipios
(Cajica, Tocancipd, Zipaquira), los cuales también tienen una cantidad de importante de suelo
suburbano. Finalmente, en este grupo también se encuentra Arbelaez, municipio que aprobo
un area suburbana 13 veces mayor a su area urbana, demostrando que para este primer grupo
el tamarfio del suelo suburbano describe esta agrupacion de municipios.

En un segundo grupo (Grupo 2) se identifican los municipios de Choconta, Sesquilé, Suesca,
La calera, Nilo, Chaguani y El Colegio, los cuales cuentan con los valores mayores de la
relacién entre vivienda campestre y el total del municipio, donde estos municipios reflejan
caracteristicas de altos niveles de suelo suburbano relacionado con el suelo urbano o niveles
altos de vivienda campestre frente a suelos de expansion.

El Grupo 3 esta relacionado con el grueso de los municipios, los cuales no tienen un patron
en la clasificacion de suelo suburbano, ni de vivienda campestre, lo que indica que dichos
municipios no han generado una clasificacion de esta tipologia de suelos, estableciendo que
la mayoria de los municipios en el grupo 3 no han clasificado el suelo suburbano y de vivienda
campestre.

Por su parte, el Grupo 4 muestra una agrupacion que ya se evidenciaba en los analisis por
separado, como es el caso de Girardot y Ricaurte, Soacha y Fusagasuga, entes territoriales
con vocaciones turisticas consolidadas o cercania a Bogota (como Chia y Soachas) lo que
implica que reciban cantidades importantes de habitantes de Bogota.

Por Gltimo, se encuentra el grupo 5, conformado por municipios que tienen amplias areas
totales (sobre todo rural) que la gran cantidad de municipios de la jurisdiccién.

Este analisis evidencia como la suburbanizacion y la vivienda campestre se estan
reglamentando de manera localizada de acuerdo con las dindmicas expresadas en la
normativa de los planes de ordenamiento municipales, expresadas en la cartografia. Este
proceso de agrupacién municipal sirve como insumo para comparar el fendmeno de
ocupacion con la clasificacion de suelo actual de los municipios, vinculando la normativa
actual de los POT vigentes con la ocupacion de los municipios de manera rigurosa y eficiente.

Adicionalmente, como primer hallazgo se evidencia el rol de las vias de primer, segundo y
tercer orden, puesto que las actividades en los municipios se suelen agrupar en relacion con
las vias, siendo estas cruciales para la estructuracion del territorio. En la ilustracion se puede
ver este fendmeno en la zona de la sabana expandida, Cajica, Tocancipd, Zipaquirad o mas al
norte en Chocontd, Sesquilé y Suesca. En la parte sur la agrupacion de Soacha, Fusagasuga,
Ricaurte y Girardot sigue la misma logica de conexion de vias y estructuracion municipal.
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Es importante aclarar que, debido a las limitaciones en la informacion proporcionada por los
POT de los 104 municipios analizados, no fue posible recopilar datos completos de todos
ellos. Cada POT presenta niveles de detalle diferentes, lo que dificulta una comparacién
homogénea. Sin embargo, los datos recuperados permiten establecer tendencias generales y
resaltar las particularidades de los municipios seleccionados como ejemplo.

3.2. Condiciones normativas para el desarrollo de la norma de usos del suelo en
las areas definidas con categorias de desarrollo restringido del suelo rural
(suburbano, vivienda campestre) y en el suelo rural disperso

A continuacion, se presenta un analisis detallado de las condiciones normativas que regulan
el desarrollo urbanistico en las é&reas categorizadas como desarrollo restringido,
especificamente el suelo suburbano y de vivienda campestre dentro del suelo rural y del suelo
rural disperso.

El estudio considera las particularidades de cada categoria del suelo rural mencionadas, asi
como de las diferentes zonas o areas de actividad, abordando los usos del suelo clasificados
como principales, compatibles condicionados y prohibidos. Este enfoque incluye un analisis
tanto, cualitativo como cuantitativo, permitiendo identificar patrones de uso y normativa
comun en los municipios que conforman la jurisdiccion de la Corporacion Auténoma
Regional (CAR). Asi mismo, se examinan las decisiones adoptadas por los municipios para
organizar y regular su territorio a partir de la vocacion de cada uno.

Finalmente, este andlisis busca identificar criterios comunes y clasificar a los municipios en
grupos o categorias con caracteristicas similares, con el objetivo de ofrecer informacién
relevante para la definicion de umbrales de suburbanizacion y densidades méaximas, objetivo
principal del presente contrato.

3.2.1. Suelo Suburbano

El suelo Suburbano es definido por el articulo 35 de la Ley 388 de 1997 como aquel en el
que “se mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo y la ciudad, diferentes a
las clasificadas como areas de expansion urbana, que pueden ser objeto de desarrollo con
restricciones de uso, de intensidad y de densidad, garantizando el autoabastecimiento en
servicios publicos domiciliarios, de conformidad con lo establecido en la Ley 99 de 1993 y
en la Ley 142 de 1994. Podran formar parte de esta categoria los suelos correspondientes a
los corredores urbanos interregionales”.

Esta disposicion legal es complementada por lo definido en el segundo inciso del articulo
2.2.2.2.1. el cual define que este tipo de suelo hace parte de las categorias de desarrollo
restringido del suelo rural, y para el cual los municipios y distritos deben establecer la
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definicién de la unidad minima de actuacion y el sefialamiento de los indices maximos de

ocupacion y construccion, los tratamientos y usos principales, compatibles, condicionados y
prohibidos.

De los 104 municipios de la jurisdiccion CAR analizados, 93 de ellos clasificaron y/o
reglamentaron la categoria de desarrollo restringido del suelo suburbano, tal y como se
muestra en la siguiente ilustracion.
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llustracién 15. Municipios con suelo suburbano aprobado en POT
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Tabla 13. Municipios con normas de usos del suelo para la categoria de desarrollo
restringido -suelo suburbano-.

No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios

1 A%“igsde 20| Cogua |39| LaCalera [58| Raquira |77 | Tenjo
San Antonio
2 | Anapoima |21 Cota 40| LaMesa |59 del 78 | Tibacuy
Tequendama
3 Anolaima | 22 | Cucunuba | 41| LaPalma | 60 San 79| Tibirita
Bernardo
4 Apulo 23 | El Colegio | 42| LaVega |61 Sar_1 80 | Tocaima
Francisco
5 Arbelaez | 24| ElPefiébn | 43| Machetd | 62 San_Juan de 81 | Tocancipa
Rioseco
6 | Beltran |25| ElRosal |44| Madrid |63 | S2Miguel | oo 1 onaipi
de Sema
7 Bituima 26 | Facatativa | 45 Manta 64 Sasaima 83 Ubaté
8 Bojaca 27 Funza 46 Narifio 65| Sesquilé |84 | Venecia
9 | Buenavista | 28 | Fuquene |47 | Nemocén | 66 Sibaté 85| Vergara
10 Cabrera 29 | Fusagasuga | 48 Nilo 67 | Silvania | 86 Viani
11| Cachipay |30 | Gachancipd |49 | Nimaima |68 | Simijaca | 87 | Villagémez
12 Cajica 31| Girardot | 50| Nocaima |69 Sopo 88 \./'“fJI
pinzén

13 Caldas 32| Granada |51 Pacho 70 | Subachoque | 89 | Villeta
14 | Caparrapi | 33 | Guachetd | 52 Paime 71 Suesca 90 | Zipacon

15 Ca(l:rmen de 34| Guaduas |53 Pandi 72 Supaté 91 | Zipaquira
arupa
16 | Chaguani | 35| Guataqui |54 Pasca 73| Sutatausa | 92 | Mosquera
17 Chia 36 | Guatavita | 55 guerto 74 Tabio 93| Ricaurte
algar
18 | Chiquinquird | 37 dGua}yat_)aI 56 Puli 75 Tausa 94
e Siquima
19| Chocontd |38 | Jerusalén |57 Q%igrrzda 76 Tena 95

Fuente: Elaboracion propia, 2024°

En la revision del régimen de usos de los POT analizados en la jurisdiccion de la CAR, se
encontr6 que la categoria de desarrollo restringido del suelo suburbano, se pueden desarrollar
tipos de actividad y grupos de usos, de las cuales los que més se presentan estan asociados a

®Susa. Mediante el Acuerdo 038 del 30 de diciembre de 2000, el municipio define un corredor vial de caracter
suburbano. Sin embargo, no se establecen reglamentaciones especificas, normas de uso ni indices urbanisticos.
Aungque cartograficamente se delimita el ambito, no se cuenta con una norma urbanistica concreta.

Alban. En el Acuerdo 014 de 2000, se definen y delimitan dos areas suburbanas (Las Maria'y Chimbe). Al igual
gue en Susa, no se establecen regimenes de uso ni normativa urbanistica para dichas zonas.
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al grupo de los usos de Comercio y servicios (277), Industrial-Logistico (239), Dotacional
(237), Agricola-Forestal (136), Residencial (126), de recreacion turismo y cultura (158). Este
namero representa el nimero de apariciones que tiene el grupo de uso de comercio y servicios
en el suelo suburbano, dado que un mismo municipio puede definir varias subzonas
suburbanas (corredores, residencial, industrial, recreacional etc.).

Ademas, particularmente en esta seccion se analiza en conjunto los usos (principal,
condicionado y compatible) como usos permitidos, por lo que este nimero cuantifica la
participacion general de dicho grupo de uso por al tener en cuenta los tipos de uso y todas las
subzonas suburbanas, representando un orden de magnitud. Se utiliza a manera introductoria
para reflejar la importancia que tiene el uso a nivel general, no obstante, en el analisis de cada
subzona en los apartados siguientes. Cuando se filtra en conjunto (Zona, subzona, tipo de
uso) ese numero corresponde al nimero de municipios que definen el grupo de uso.

Lo anterior es consistente con la definicion normativa del suelo suburbano que plantea que
esta categoria de desarrollo restringido permite la mezcla de las actividades urbanas con las
condiciones y dinamicas del suelo rural, en donde deben coexistir usos de soporte de las
actividades economicas y sociales con la vocacion general del suelo rural relacionada con la
produccion agricola y pecuaria.

llustracién 16. Grupo de usos que mas se presentan en el suelo suburbano en las categorias
de usos Principal — Compatible -Condicionado

Infraestructura
Vial, 97

Industrial - Logistico, 239 Recreacion - Turismo -

Cultura, 158

Servicios publicos,
92

Comercio y Servicios, _ -
277 Datacional, 237 Agricola - Forestal, 136 | Agroindustrial, 72

GRUPO DE USO PRINCIPAL | COMPATIBLE | CONDICIONADO g-gg::?'la’ll
Comercio y Servicios 70 85 122 277
Industrial - Logistico 61 96 82 239
Dotacional 48 71 118 237
Recreacién - Turismo - Cultura 60 61 37 158
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GRUPO DE USO PRINCIPAL | COMPATIBLE | CONDICIONADO g-ggg:gl
Agricola - Forestal 46 42 48 136
Residencial 27 42 57 126
Infraestructura Vial 80 13 97
Servicios publicos 39 45 92
Agroindustrial 6 58 72
Proteccién o conservacion
ambiental 8 48 6 62
Vallas - 2 42 44
Parcelaciones 3 2 26 31
Otros 5 8 9 22
Minero 1 16 17
Urbanos - Suburbanos 1 1 13 15

Fuente: Elaboracion propia, 2024

A continuacién, se hara un andlisis de las normas encontradas para esta categoria de
desarrollo restringido en funcion de los grupos de usos principales, compatibles y
condicionados que los municipios incluyeron en su régimen de usos, grupos en las cuales
pueden existir varios usos clasificados con las categorias mencionadas.

3.2.1.1.1. Usos Principales

Para el suelo rural suburbano (sin desagregar en subzonas o subtipos de Suelo Suburbano),
los datos muestran que, adicional a los usos asociados a las actividades agricolas y forestales
en el grupo de usos principales, se destacan el comercio y servicios, el industrial y logistico,
y el recreacional-turismo y cultura, con una baja de representatividad del uso residencial con
respecto al agregado de usos principales, compatibles y condicionados de este tipo de suelo.
Lo anterior, aun cuando no significa que el uso residencial no se incluya en los usos
principales, si muestra que, en la reglamentacion formal del régimen de usos, el suelo
suburbano tiene una mayor vocacion de soporte a las actividades econémicas, que a las que
localizan poblacion residente.

lustracién 17. Usos principales suelo suburbano (todas las subzonas).

USOS SUBURBANO

Tipo uso PRINCIPAL

91

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Comercio y Servicios 70

7%
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USOS SUBURBANO
Tipo uso PRINCIPAL
91
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS

Industrial - Logistico 61 67%
Recreacién - Turismo - Cultura 60 66%
Dotacional 48 53%

Agricola - Forestal 46 51%
Residencial 27 30%

9%
9%
Servicios publicos 9%

Proteccién o conservacion ambiental 8
8
8
Otros 5 5%
4
3
1

Agroindustrial

4%
3%
1%

Infraestructura Vial

Parcelaciones

Urbanos - Suburbanos
Elaboracion propia, 2024

A continuacidn, se muestra un desglose de cada grupo de uso, incluyendo su nimero de
apariciones y el porcentaje de compatibilidad asociado:

1. Comercio y servicios: De los 91 municipios que asignaron un uso suburbano, 70 lo
definieron como destinado al comercio y servicios. Estas zonas son consideradas
adecuadas para tales actividades, lo que facilita el acceso de la poblacion a bienes y
servicios. Ademas, este tipo de uso es el mas mencionado dentro de la categoria de
uso principal, demostrando la vocacion que predomina.

2. Industrial y Logistico: Con 61 apariciones Esto sugiere que las actividades
industriales y logisticas son altamente aceptables en las areas suburbanas,
contribuyendo al crecimiento de las cadenas productivas y al dinamismo econémico
en los municipios que los consideran prioritarios.

3. Recreacion — Turismo — Cultura: con 60 apariciones este uso refleja una clara
vocacién de los municipios ubicados al centro y sur de la region hacia actividades
recreativas, turisticas y culturales. Estas areas destacan un potencial para atraer
visitantes, preservar el patrimonio cultural y natural, y fomentar espacios de
esparcimiento para la poblacion local.
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4. Dotacional: Este grupo, que incluye equipamientos para salud, educacion y cultura,
asi como las infraestructuras para servicios publicos, tiene 48 apariciones y un 53%
de presencia, lo que refleja que la norma urbanistica identificd la necesidad de contar
con instalaciones adecuadas para el desarrollo en suelo suburbano, evidenciando que
los municipios tienen un interés por hacer presencia institucional en dichos suelos.

3.2.1.1.2. Usos Compatibles

Los usos compatibles se definen como aquellos que son esenciales para el adecuado
desarrollo de los usos principales o que, segun las densidades establecidas en cada situacion,
pueden coexistir en el mismo espacio sin perjudicar a los usos principales. Estos usos
permiten actividades complementarias que se alinean con la aptitud, el potencial y otras
caracteristicas de productividad y sostenibilidad del suelo suburbano, de acuerdo con los
planes de ordenamiento de cada municipio. Adicionalmente, una condicion de los usos
compatibles es que no se oponen al uso principal y concuerdan con la potencialidad,
productividad y proteccién del suelo y demas recursos naturales conexos, por lo que se
entiende que la zona tiene el soporte para los servicios publicos necesarios para el uso
compatible.

En el desarrollo metodoldgico de la revision de los 104 municipios de la jurisdiccion de la
CAR, se encontr6 que 89 de los 91 municipios que normativamente definieron suelo
suburbano tienen asociados usos compatibles, lo que indica que los municipios propenden
por el uso diversificado de las zonas suburbanas, con una intencién de complementariedad
entre usos, de tal manera que las actividades desarrolladas por un uso sean aprovechadas para
otros usos.

lustracién 18. Usos compatibles suelo suburbano (todas las subzonas).

USOS SUBURBANO
Tipo uso COMPATIBLE
89
No DE

GRUPO DE USO MUNICIPIOS
Industrial - Logistico 89 100%
Comercio y Servicios 85 96%
Infraestructura Vial 80 90%
Dotacional 71 80%

Recreacién - Turismo -
Cultura 61 69%
Proteccién o conservacion

ambiental 48 54%
Residencial 42 47%
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USOS SUBURBANO
Tipo uso COMPATIBLE
89
No DE
GRUPO DE USO MUNICIPIOS
Agricola - Forestal 42 47%
Servicios publicos 39 44%
Otros 8 9%
Agroindustrial 6 7%
Vallas 2 2%
Parcelaciones 2 2%
Minero 1 1%
Urbanos - Suburbanos 1 1%

Elaboracion propia, 2024

A continuacion, se detalla cada grupo de uso junto con su respectiva cantidad de apariciones
y porcentaje de compatibilidad:

5.

Industrial - Logistico: De los 89 municipios que definieron usos compatibles, el 100%
incluye el Industrial logistico. Esto sugiere que las actividades industriales y
logisticas son altamente aceptables en las areas suburbanas y son compatibles con los
usos principales vistos en la seccion anterior.

Comercio y Servicios: Con 85 apariciones y un porcentaje de apariciones del 96%,
las actividades comerciales y de servicios son también definidas como adecuadas en
estas zonas, facilitando el acceso a bienes y servicios para la poblacién. Esto sumando
a gue este tipo de usos en la categoria de uso principal es el que mas se menciona, por
lo que los usos compatibles de comercio y servicios son aquellos de soporte para todos
los usos, incluyendo dichos usos de comercio como principales.

Para ejemplificar esta condicion se describe el municipio de Cachipay que tiene un
uso de paradores, restaurantes y estacionamientos como principal y la venta de
artesanias como uso complementario.

Infraestructura vial: Con 80 apariciones y un 90%, es un uso que se incluye en las
reglamentaciones y aun cuando se refiere al desarrollo de obras de soporte funcional
para el desarrollo de actividades econdémicas, es importante para asegurar la
conectividad del suelo rural.
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8. Dotacional: Este grupo, que incluye equipamientos para salud, educacion y cultura,
asi como las infraestructuras para servicios publicos, tiene 71 apariciones y un 80%
de presencia, lo que refleja que la norma urbanistica identificé la necesidad de contar
con instalaciones adecuadas para el desarrollo en suelo suburbano, evidenciando que
los municipios tienen un interés por hacer presencia institucional en dichos suelos.

Los usos de recreacion, residencial, agricola, proteccién y servicios publicos, aparecen entre
30y 45 veces por lo que, son usos que se incluyen como compatibles, pero con una presencia
menor a los descritos. Por altimo, los usos mineros, agroindustriales y de parcelaciones son
los menos comunes para el uso compatible.

3.2.1.1.3. Usos Condicionados

Continuando con el andlisis realizado para el suelo rural suburbano (sin desagregar en
subzonas o subtipos de Suelo Suburbano), de los 87 municipios que reglamentan el uso
condicionado, se identifica que el grupo de Comercio y Servicios se presenta como el grupo
de uso mas reglamentado (o con mas apariciones en los acuerdos analizados). Por lo tanto,
un analisis mas representativo se presenta en cada una de las zonas descritas a continuacion
en el documento. Por ejemplo, en las diferentes subzonas identificadas se evidencio que, en
un mMismo municipio, un mismo tipo de uso puede aparecer varias veces COMO USO
condicionado, convirtiéndose asi en el uso condicionado predominante.

Esta tendencia esta influenciada por la presencia de corredores viales suburbanos o corredores
de servicios rurales, donde se concentran actividades comerciales orientadas a la atencion de
viajeros, como estaciones de servicio, establecimientos de comida y servicios béasicos.
Sumado a lo anterior en areas suburbanas recreacionales y residenciales, el uso comercial y
de servicios se da como un soporte a las actividades principales y compatibles bajo un
régimen condicionado.

El uso industrial y logistico, con 82 apariciones (94%), ocupa el segundo lugar en relevancia
y esta asociado a la influencia de los corredores viales. En estas areas suburbanas, se destacan
terminales de transporte, paraderos y centros de acopio que dese el punto de vista normativo
tienen el potencial de reforzar la funcionalidad de estas zonas como nodos de servicios y
almacenamiento.

El uso residencial, con 57 apariciones (66%), aunque menos representativo, se regula
principalmente en subzonas especificas, como las recreacionales y agroindustriales, se
presume que esto busca evitar urbanizaciones intensivas y controlar la densidad poblacional.

De forma similar, el uso agroindustrial, con 58 apariciones (67%), refleja la vocacion
productiva de ciertas areas suburbanas, donde se promueven actividades de transformacion y
procesamiento agricola como parte de los desarrollos condicionados.
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Otros usos, aunque con menor frecuencia, también destacan en el andlisis. EI grupo
Recreacion, Turismo y Cultura, con 37 apariciones (43%), mantiene coherencia con los usos
principales de areas recreativas. Por ultimo, la proteccion o conservacion ambiental, con solo
6 apariciones (5%) (Silvania y Tausa), muestra una baja representacion como uso
condicionado, lo que podria ser indicativo de su inclusion en otras categorias, como usos
compatibles o principales.

En general, se observa una distribucion diversa de los usos condicionados, lo que evidencia
la flexibilidad y la multifuncionalidad de los suelos suburbanos. Este analisis refuerza la idea
de que el suelo suburbano no esté limitado al uso residencial, sino que se adapta a distintos
propdsitos, como actividades comerciales, logisticas, recreacionales y productivas.

llustracion 19. Usos condicionados suelo suburbano (todas las subzonas).

USOS SUBURBANO
Tipo uso CONDICIONADO
87

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Comercio y Servicios 122 140%
Dotacional 118 136%
Industrial - Logistico 82 94%
Agroindustrial 58 67%
Residencial 57 66%
Agricola - Forestal 48 55%
Servicios publicos 45 52%
Vallas 42 48%
Recreacion - Turismo - Cultura 37 43%
Parcelaciones 26 30%
Minero 16 18%
Infraestructura Vial 13 15%
Urbanos - Suburbanos 13 15%
Otros 9 10%

Proteccion o conservacion

ambiental 6 5%

Elaboracion propia, 2024

El analisis presentado, refiere la informacion general del régimen de usos del suelo suburbano
en los municipios analizados. Sin embargo, a partir del a revision de los POT de la
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jurisdiccion de la CAR Cundinamarca, se encontré que, en algunos casos, los municipios
dividen este tipo de suelo en subzonas o subtipos en funcién de la vocacion econémica que
tienen.

Esto metodologicamente ayudd a identificar para todos los municipios (incluyendo los que
no tienes subzonas o subtipos del suelo suburbano) tipos y grupos de usos para el analisis
detallado, y como se mencioné en el capitulo de metodologia de este producto, se
identificaron hasta nueve de estas subclasificaciones (Corredor vial, Agricola-Agroindustrial,
comercio y servicios, equipamientos, industrial, mejoramiento integral, recreacion y
residencial). Por ello, se hizo necesario realizar andlisis particulares a estas subzonas los
cuales se presentan a continuacion.

3.2.1.2. Suelo Suburbano — Suburbano de Corredor Vial

El suelo suburbano de corredor vial responde a la subzona del suelo suburbano, que esta
contemplada en el Acuerdo 016 de 1998 de la CAR Cundinamarca como corredores viales
de servicios rurales (numeral 5.6), y que se homologa (articulo 2.2.2.2.2.2) a su vez en el
Decreto 3600 de 2007 compilado en el Decreto 1077 de 2015 con la denominacion de
corredores viales suburbanos.

En total 74 municipios incluyeron en su POT este subtipo del suelo suburbano o agruparon

régimen de usos en cercania a corredores viales. Dichos municipios se presentan en la
siguiente ilustracion:

Pagina 67 de 243



UNIVERSIDAD

NACIONAL

DE COLOMBIA

lustracion 20. Municipios que definieron en sus POT suelo suburbano de Corredores
Viales.
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Tabla 14. Municipios con suelo suburbano corredor vial.

No Municipio No Municipio No Municipio No | Municipio
1 Agua de Dios 20 El Colegio 39 Madrid 58 Sopo
2 Anapoima 21 El Pefidn 40 Manta 59 | Subachoque
3 Anolaima 22 El Rosal 41 Narifio 60 Sutatausa
4 Apulo 23 Facatativa 42 Nemocén 61 Tabio
5 Arbelaez 24 Faquene 43 Nilo 62 Tausa
6 Beltran 25 Fusagasuga 44 Pacho 63 Tena
7 Bituima 26 Gachancipéa 45 Pandi 64 Tenjo
8 Buenavista 27 Girardot 46 Pasca 65 Tibacuy
9 Cachipay 28 Granada 47 Puerto Salgar 66 Tibirita
10 Cajica 29 Guacheta 48 Puli 67 Tocaima
11 Caldas 30 Guaduas 49 Raquira 68 | Tocancipa
Carmen de Guataqui San Francisco Ubaté
12 Carupa 31 50 69
Chaguani Guatavita San Juan de Venecia
13 32 51 Rioseco 70
Chia Guayabal de San Miguel de Vergara
14 33 Siguima 52 Sema 72
15 Chiquinquira 34 Jerusalén 53 Sasaima 73 Viani
16 Choconta 35 La Calera 54 Sesquilé 74 | Villa pinzén
17 Cogua 36 La Mesa 55 Sibaté 75 | Ricaurte
18 Cota 37 La Vega 56 Silvania
19 Cucunuba 38 Macheta 57 Simijaca

Fuente: Elaboracion propia

En el mapa proporcionado se identifican varios municipios que incluyen regimenes de suelo
suburbano para corredores viales. Este tipo de suelo se caracteriza por la presencia de
infraestructuras viales importantes y el desarrollo de usos del suelo que se benefician de la
accesibilidad y conectividad de las vias.

Estos municipios se ubican principalmente a lo largo de vias que conectan diferentes partes
del departamento con el resto del pais y con centros subregionales de importancia
departamental, favoreciendo el desarrollo de actividades que requieren accesibilidad, como
el comercio, la logistica, la industria, el turismo, y algunos usos residenciales.

Los corredores viales suburbanos se desarrollan a lo largo de rutas de transporte importantes,

incrementado la accesibilidad a diferentes partes del territorio. La infraestructura vial
identificada en el mapa incluye tipos de vias de categoria 1, 2 y 3 del sistema nacional de
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carreteras, que son las arterias principales que conectan a los municipios y son de alto interés
para los municipios.

Las zonas de corredor vial tienen un uso mixto, que generalmente incluye actividades
comerciales, logisticas, servicios y residencias de baja densidad. Los municipios como
Tocancipa, Cajica, y Cota lo incluyen, situacion que puede responder a la proximidad a
Bogota y la conectividad que brindan las vias principales. Situacion similar se identifica para
Puerto Salgar, municipio que cuenta con acceso vial, férreo y fluvial, y representa un punto
estratégico para el desarrollo logistico en el departamento; por lo que este tipo de suelo y
régimen de usos es coherente con los potenciales del transporte de mercancias, no solo dentro
del territorio municipal, sino también hacia otros departamentos y regiones.

A lo largo de estos corredores viales, también se incluye la posibilidad normativa de
desarrollar usos residenciales de baja densidad que se benefician del acceso a infraestructura
vial. Municipios como Chia y La Calera incluyen estos regimenes para el desarrollo de
urbanizaciones residenciales campestres en las areas adyacentes a las principales vias de
conexion con Bogota. En Silvania y Fusagasuga, el régimen permite el desarrollo a lo largo
de corredores viales que incluye comercios, pequefias industrias, y servicios turisticos, lo que
permite diversificar las actividades econémicas en estas areas.

Los corredores viales representan una oportunidad para conectar zonas rurales y suburbanas
con los centros urbanos mas importantes, facilitando el acceso a mercados y servicios. La
accesibilidad proporcionada por las vias principales permite que actividades econdmicas
como el comercio y la industria crezcan mas rapidamente. Municipios como La Mesa,
Tocaima y Anapoima presentan regimenes de usos que son consecuentes con la proximidad
a vias nacional, lo cual facilita el acceso de visitantes y fomenta el turismo, que es una
actividad importante en estas areas.

La zona de Madrid, Facativd y Funza no tienen corredor vial suburbano, lo cual puede
responder a la naturaleza de las actividades de dichos municipios, que ha generado que las
actividades econémicas y la apuesta normativa se haya concentrado en el crecimiento de sus
zonas urbanas.

En la parte norte de la jurisdiccion CAR no hay reglamentacion de corredores viales
suburbanos, ya que no hay vias de nivel 1, 2 y 3. La relacion entre el desarrollo de norma
para corredor vial suburbano y la presencia de vias es directa como se muestra en el mapa
que hace parte de la ilustracion anterior. Solo los municipios de Buenavista, Carmen de
Carupa y Puli tienen reglamentacion sin tener presencia de vias de gran importancia.

Municipios como Tocancipa, Cajica, Cota, Chia, y Fusagasuga destacan por su ubicacion
estratégica a lo largo de corredores viales importantes y su relacion con las cabeceras
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municipales de més de 80 mil habitantes, lo cual es consecuente con el régimen de usos y la
definicion de suelo suburbano vinculado a vias principales.

3.2.1.2.1. Usos Principales

En coherencia con el analisis general del suelo suburbano, para este subtipo (corredor vial),
los 74 municipios analizados incluyeron entre los usos principales aquellos relacionados con
comercio y servicios. De estos, 49 contemplaron usos de comercio y servicio, 26 municipios
también contemplaron usos dotacionales asociados, y 19 incluyeron usos industriales y
logisticos.

Tabla 15. Uso principal en area denominadas suburbano corredor vial

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_CORREDOR VIAL

Tipo uso PRINCIPAL

75

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Comercio y Servicios 50 66%
Dotacional 27 35%
Industrial - Logistico 19 26%
Agricola - Forestal 5 7%
Infraestructura Vial 4 5%
Recreacién - Turismo - Cultura 4 5%
Servicios publicos 3 4%
Residencial 3 4%
Proteccion o conservacién ambiental 1 1%
Parcelaciones 1 1%
Agroindustrial 1 1%
Otros 1 1%

Fuente: Elaboracién propia

En el corredor vial suburbano, con respecto al uso principal, se observa que, de los 75
municipios analizados, el 60% define un Unico uso y el 26% establece dos tipos de usos
principales. Son pocos los municipios que contemplan mas de dos usos principales en estas
areas, lo cual evidencia una tendencia a limitar la zonificacion a usos de comercio, servicios
y dotacionales.

Tabla 16. Numero de usos definidos por municipio

N”g?fg;g;::"s No MUNICIPIOS
1 45
2 20
3 6
4 4
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Fuente: Elaboracion propia

lHustracion 21. Uso principal en area denominadas suburbano corredor vial

Industrial - Logistico, 19

‘Recreacién -
“Turlsmo -
Agricola - Cultura, 4
Forestal, 5

Infraestructura Residen.., Otros,
Comercio y Servicios, 50 Dotaclonal, 27 Vial, 4 3 1

Fuente: Elaboracion propia

Lo anterior, representa la vocacion de los corredores viales que se vincula con el servicio a
las dinamicas de movilidad de larga distancia, a los soportes institucionales a estas demandas
y a las relaciones con la industria y el abastecimiento propias de las vias nacionales y de
conexion regional.

Es relevante mencionar que, como uso principal en los corredores viales, aparece en menor
cantidad los usos residenciales (3), o que en principio demuestra que el objetivo de la norma,
al menos en los usos principales en estas areas, es incentivar la localizacidn de actividades
econdmicas que atraigan a poblacién flotante, y no que respondan a las necesidades de
poblacién residente.

3.2.1.2.2. Usos Compatibles
El uso industrial — logistico es el que aparece en la mayor cantidad de municipios (80%) como
usos compatibles, debido a la afinidad de los corredores viales y los centros de acopio para

productos agropecuarios y alimentos. El uso de comercio y servicios aparece en 49
municipios (67%), mientras que el de infraestructura vial aparece en el 65%, resaltando el
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vinculo existente entre las actividades econémicas de los comercios y servicios con la

operacion de la infraestructura vial.

Tabla 17. Uso compatible denominadas como suburbano corredor vial

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_CORREDOR VIAL
Tipo uso COMPATIBLE

75

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Industrial - Logistico 60 80%
Comercio y Servicios 50 67%
Infraestructura Vial 49 65%
Dotacional 18 24%
Residencial 14 19%
Agricola - Forestal 12 16%
Recreacién - Turismo - Cultura 5 7%
Proteccién o conservacion ambiental 4 5%
Servicios publicos 4 5%
Vallas 2 3%
Minero 1 1%
Otros 1 1%
Parcelaciones 1 1%

lustracién 22. Uso compatible denominadas como suburbano corredor vial

Industrial - Logistico, 60 Infraestructura Vial, 49

Residencial, 14

Forestal, 12

Fuente: Elaboracion propia
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Adicionalmente, para los usos compatibles es comun encontrar que los municipios
establezcan varios tipos de usos. Asi, un total de 32 municipios presentan mas de tres (3) usos
compatibles. Normativamente los usos compatibles de corredores viales suburbanos se
asocian con los usos principales, evidenciando que hay un interés por reglamentar en pro del
desarrollo de actividades que dinamicen econdmicamente la zona, aprovechando la presencia
del corredor vial.

Tabla 18. Numero de usos definidos por municipio
UEND €2 U523 No MUNICIPIOS
compatibles
1 6
2 19
3 32
4 8
5 8
6 1

Fuente: Elaboracion propia
3.2.1.2.3. Usos Condicionados
En los usos condicionados, el comercio y los servicios aparecen en el 92% de los municipios.
En estos casos, esta reglamentacion va enfocada a condicionar el comercio de ventas de
alcohol o algunos productos agroindustriales, lo que refiere a que en los POT hay especial
atencion en qué tipo de comercio se quiere permitir y condicionar en las zonas de los
corredores viales suburbanos.

lustracién 23.Usos condicionados en suelo suburbano en corredor vial

Vallas, 40

Agroindustrial, 45

Comercio y Servicios, 67 | Dotacienal, 64 Industrial - Logistico, 43

Fuente: Elaboracion propia
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Adicionalmente, el uso dotacional también se condiciona en 64 municipios mostrando pocos
incentivos de que este tipo de uso se localice aledafios a los corredores. En el grupo de usos
agroindustrial se condicionan las actividades de agroindustria explicitamente, evitando que
se dé un alto nivel este tipo de actividades cercanas al corredor vial.

Lo anterior concuerda con la intencion de mantener la dinamica econdémica en estas zonas
dada por cierto tipo de comercio y servicios, que en su mayoria estdn enfocados en dar soporte
a los flujos que circulan por las vias nacionales o regionales.

Tabla 19. Usos condicionados en suelo suburbano en corredor vial

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_CORREDOR VIAL

Tipo uso CONDICIONADO
73
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Comercio y Servicios 67 92%
Dotacional 64 88%
Agroindustrial 45 62%
Industrial - Logistico 43 59%
Vallas 40 55%
Residencial 12 16%
Recreacién - Turismo - Cultura 13 18%
Agricola - Forestal 7 10%
Servicios publicos 7 10%
Infraestructura Vial 4 5%
Otros 4 5%
Minero 3 4%
Parcelaciones 3 4%
Proteccion o conservacién ambiental 2 4%

Fuente: Elaboracién propia

En el corredor vial suburbano, con respecto al uso condicionado, se observa que, de los 73
municipios analizados, el 87% define tres 0 mas usos condicionados es decir que, aunque el
uso principal suele ser orientados al comercio y servicios los usos condicionados suelen

cubrir una amplia variedad de usos.

Tabla 20. Numero de usos definidos por municipio

Numero de usos |\ \UNICIPIOS
condicionados

1 2

2 7

3 13

4 15

5 22
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Numerode usos |\, "\ 1uNICIPIOS
condicionados

6 9
7 5
Fuente: Elaboracion propia

3.2.1.2.4. Usos prohibidos

Para el uso prohibido es claro que la tendencia de usos cambia. En este caso, el uso que mas
se prohibe es el minero, con un 78% de municipios, seguido de parcelaciones relacionada con
el loteo para vivienda que cuenta con un 75% de prohibicion del total de municipios que
cuentan con normativa para corredores viales suburbanos.

La tendencia es clara y permite observar como los usos prohibidos estan identificados
plenamente por los municipios en general. Por otro lado, los usos de comercio y servicio
estan prohibidos en solo tres (3) municipios, lo que refuerza la idea de que el corredor vial
suburbano es un espacio predilecto en la normativa para dichas actividades. La prohibicion

residencial, dotacional y de uso agricola forestal estd presente en menos de cuatro (4)
municipios.

Tabla 21. Uso prohibido en suburbano corredor vial

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB_CORREDOR VIAL
Tipo uso PROHIBIDO
65
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Minero 51 78%
Parcelaciones 49 75%
Industrial - Logistico 16 25%
Otros 12 18%
Agroindustrial 5 8%
Residencial 4 6%
Urbanos - Suburbanos 3 5%
Comercio y Servicios 3 5%
Agricola - Forestal 2 3%
Vallas 1 2%

llustracion 24. Uso prohibido en suburbano corredor vial
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Industrial - Logistico, 16

Agraindus,.,

Minero, 51

Fuente: Elaboracion propia

De los 65 municipios que cuentan con usos prohibidos mas del 69% solo tienen uno o dos
Usos prohibidos, ya que, no es de interés prohibir en gran medida los usos en este espacio.
Por el contrario, la normativa presenta una prohibicion concisa en general, donde la mineria
no se liga a la presencia de corredores viales, y la parcelacién es el modo de control para que
no se genere el loteo para uso residencial suburbano o de vivienda campestre en las franjas
de los corredores.

En el corredor vial suburbano, con respecto al uso prohibido, se observa que, de los 65
municipios analizados, el 83% define 2 0 mas usos prohibidos.

Tabla 22. Numero de municipios por tipo de uso

Tipo uso PROHIBIDO
USOS POR TIPO No MUNICIPIOS
1 11
2 34
3 15
4 3
5 2

Fuente: Elaboracion propia
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3.2.1.3. Suelo Suburbano - Industrial

A continuacion, se presentan los usos principales, compatibles y condicionados del suelo
suburbano industrial, estableciendo con mayor precision el tipo de actividades permitidas y
las restricciones impuestas en estas areas. Dentro de las tres primeras categorias se incluyen
actividades industriales de baja y mediana complejidad, como procesos de manufactura,
ensamble, embalaje, almacenamiento y distribucion de mercancias.

Por otro lado, se prohiben expresamente el uso residencial, las parcelaciones y las actividades
comerciales y de servicios no ligadas al sector industrial. Se identifica, que estas restricciones
buscan mantener la vocacion industrial del area, para tener un equilibrio entre la actividad
productiva, la capacidad vial y de transporte.

De este modo, el subcapitulo no solo cataloga los usos, sino que también muestra la
orientacion de este suelo y la coherencia con las condiciones del entorno suburbano industrial
en la normativa de los POT.
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lustracién 25. Municipios con suelo suburbano industrial.
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Tabla 23. Municipios con suelo suburbano industrial.

No | Municipio No | Municipio No | Municipio |No | Municipio
1|Apulo 12 |Fusagasuga 23 | Nilo 34 | Suesca
2 | Arbelaez 13 | Gachancipa 24 | Nimaima 35 | Tausa
3| Bituima 14 | Girardot o5 | Pacho 36| Tenjo
Bojaca Granada Puerto Tocaima
4 15 26 |Salgar 37
5 | Cachipay 16 | Guacheta 27 |Puli 38 | Tocancipa
Cajica Guaduas San Miguel Villa
6 17 28 |de Sema 39 | pinzén
7 | Chaguani 18 | Guataqui 29 |Sesquilé 40 | Villeta
8 | Choconta 19 |La Calera 30 |Sibaté 41 | Zipacon
9 | El Pefidn 20 |La Mesa 31 | Simijaca 42 | Zipaquira
10 | El Rosal 21 |LaPalma 32 | Sopo 43 | Mosquera
11 | Facatativa 22 | Nemocon 33 | Subachoque

Fuente: Elaboracién propia

Se identifican varios municipios que presentan una zonificacion predominante para uso
industrial en &reas suburbanas. El desarrollo de estas zonas industriales puede responder a la
necesidad y/o a la oportunidad de descentralizar la actividad econdmica de los centros
urbanos principales y aprovechar las caracteristicas especificas de cada municipio para la
industria. Estos municipios estan distribuidos en diferentes partes del departamento, lo que
proporciona una diversificacion geografica para el desarrollo industrial.

La relacion entre el desarrollo industrial y los POT de estos municipios se fundamenta en
factores clave como la proximidad a Bogota, la conectividad vial y la disponibilidad de areas
aptas para la industria. Municipios como Tocancipa, Sopd, Cajica y Cota, situados en el
corredor de la Autopista Norte, cuentan con una infraestructura adecuada para la logistica y
el transporte. Por otro lado, municipios como Girardot, Villeta y La Calera estan localizados
en ubicaciones estratégicas debido a su proximidad a rutas que conectan Bogota con otras
regiones del pais, facilitando la distribucion de bienes producidos localmente.

Tocancipa y Cajicad ya son reconocidos por la presencia de industrias manufactureras,
incluyendo el procesamiento de bebidas, alimentos, quimicos y productos de construccion.
Estos municipios ofrecen un entorno industrial consolidado, con acceso a servicios y
facilidades que fomentan la competitividad. En Zipaquird, ademéas de la mineria,
principalmente de sal, se ha promovido la instalacion de industrias complementarias que
aprovechan los recursos minerales y la infraestructura logistica de la region. Girardot se
destaca por su potencial en la industria logistica y de distribucién, gracias a su ubicacion
cerca del rio Magdalena y su buena conexion con el sur y centro del pais.
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El Rosal y Sopd han enfocado sus esfuerzos en el desarrollo de parques industriales
planificados, destinados a atraer inversion extranjera y mejorar la competitividad regional.
Estos parques ofrecen infraestructuras preparadas para la instalacién de industrias, con
servicios como energia, agua y seguridad. Fusagasuga, por su parte, se ha mantenido como
un centro regional con industrias mas pequefias, principalmente enfocadas en el
procesamiento de productos agricolas, aprovechando su cercania a areas de cultivo.

Tocancipa, Cajica, Sopd y Cota se destacan por su ubicacion estratégica y la presencia de
infraestructura para parques industriales que atraen inversion. Girardot y Villeta tienen un
potencial importante para el desarrollo logistico, aprovechando su posicion en relacion con
las principales rutas de transporte del pais.

En resumen, los municipios con suelo suburbano industrial en esta region presentan
caracteristicas diversas que pueden favorecer el desarrollo de actividades industriales, desde
la conectividad hasta el acceso a recursos naturales y una fuerza laboral adecuada.

3.2.1.3.1. Usos Principales

Al analizar los usos principales definidos para el suelo suburbano industrial se observa que
el 95% de los municipios ha asignado al suelo suburbano el uso industrial de logistico, el
14% incluyen el uso agroindustrial y el 5% los usos relacionados con actividades agricolas y
forestales y Dotacional, proteccion y recreacional el 2%.

Tabla 24. Uso principal en suelo suburbano industrial

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB_INDUSTRIAL
Tipo uso PRINCIPAL
43
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Industrial - Logistico 41 95%
Dotacional 1 2%
Proteccion 1 2%
Recreacion 1 2%
Agroindustrial 6 14%
Agricola - Forestal 2 5%

Fuente: Elaboracién propia
Esta informacion resalta la vocacion de este tipo de suelo suburbano como espacio para el

establecimiento de actividades industriales (incluyendo la agroindustria) que, por su impacto,
no pueden localizarse en el entorno urbano.
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llustracion 26. Uso principal en suelo suburbano industrial

Agroindustrial, 6

Agricola -
Forestal, 2

protecci...
Industrial - Logistico, 40 1

Lo anterior, es consecuente con la definicion de este tipo de suelo suburbano industrial, ya
que el marco normativo aplicable permite el desarrollo de actividades industriales que a
menudo incluyen manufactura, procesamiento, transformacién de materias primas y
almacenamiento, y son esenciales para fomentar el empleo y la actividad econémica en los
municipios.

Estos desarrollos industriales estan generalmente ubicados en proximidad a corredores viales,
lo cual facilita la logistica y minimiza la friccion con otras actividades residenciales o
comerciales como se puede observar en la ilustracion “Municipios con suelo suburbano
industrial”, incluida al inicio de este numeral que describe los usos definidos por los
municipios para el suelo suburbano industrial.

3.2.1.3.2. Usos Compatibles

En relacion con los usos compatibles en el suelo suburbano industrial, el analisis indica que
el 62% de los municipios autoriza como usos compatibles las actividades industriales,
mientras que el 31% permite el desarrollo de actividades comerciales y de servicios en estas
areas. Estas Gltimas se orientan principalmente al abastecimiento de insumos, la prestacion
de servicios de apoyo y la venta al por menor de productos dirigidos a los trabajadores del
entorno industrial.
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Tabla 25. Usos compatibles en suelo suburbano industrial

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_INDUSTRIAL

Tipo uso COMPATIBLE

42

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Industrial - Logistico 26 62%
Comercio y Servicios 13 31%
Dotacional 6 14%
Agroindustrial 5 12%
Agricola - Forestal 6 14%
Servicios publicos 4 10%
Proteccidn o conservacién ambiental 4 10%
Recreacién - Turismo - Cultura 3 7%
Residencial 2 5%
Otros 1 2%
Infraestructura vial 1 2%

Fuente: Elaboracién propia

La incorporacion de estos usos compatibles se enfoca en optimizar las dinamicas operativas
al contar con insumos, recursos y servicios dentro de la misma zona. De esta forma, se facilita
el acceso a materiales, herramientas y otros suministros, al tiempo que se minimizan
desplazamientos innecesarios. Esto contribuye a una gestion mas eficiente del entorno
productivo, ajustando la oferta de servicios a las necesidades del sector industrial y
fortaleciendo las cadenas de valor locales.
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lustracién 27. Uso compatible en suelo suburbano industrial

Agricola - Forestal, | Agroindustrial,
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Comercio y Servicios, 13

Proteccion o
conservacion
Industrial - Logfstico, 26 Dotacional, 6 ambiental, 4

Fuente: Elaboracion propia
3.2.1.3.3. Usos Condicionados

La informacidn sobre usos condicionados, al igual que en los usos principales y compatibles,
muestra que un 74% de los municipios incluyen como usos condicionados otros usos
industriales, lo que resulta coherente con la vocacion del suelo.

Ademas, un 29% de los municipios permite la incorporacion de servicios publicos en este
tipo de suelo suburbano, siempre que se cumplan ciertas condiciones; al igual que usos
dotacionales en una menor medida (13%) y usos de comercio y servicios en un 11% de los
municipios. Estas condiciones suelen incluir el analisis de la capacidad de carga de la
infraestructura existente y la aplicacion de medidas para mitigar posibles impactos
ambientales con el entorno en general pero también con los otros usos permitidos en el
régimen para este tipo de suelo suburbano.
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Tabla 26. Uso condicionado en suelo suburbano industrial

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_INDUSTRIAL
Tipo uso CONDICIONADO
38
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Industrial - Logistico 28 74%
Servicios publicos 11 29%
Dotacional 5 13%
Minero 5 13%
Comercio y Servicios 4 11%
Infraestructura Vial 3 8%
Residencial 2 5%
Agroindustrial 2 5%
Recreacién - Turismo - Cultura 2 5%
Agricola - Forestal 1 3%

Fuente: Elaboracién propia

Entre los servicios publicos considerados se encuentran las subestaciones eléctricas, las
plantas de tratamiento de aguas residuales y las estaciones de bombeo, entre otras. La
inclusion de estos usos condicionados puede ser necesaria para sostener la actividad
industrial, pero es fundamental que se implementen las condiciones sefialadas, con el objetivo
de evitar problemas como la sobrecarga de la infraestructura o afectaciones negativas en el

entorno inmediato.

Industrial - Logistico, 28

Servicios publicos, 11

Minero, 5

Comercioy
Servicios, 4

Infraestructura Vial,

Fuente: Elaboracion propia

Dotacional, 5
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3.2.1.3.4. Usos prohibidos

En el caso de los usos prohibidos, la tabla muestra que el 74% de los municipios no autoriza
actividades residenciales en areas industriales suburbanas. Esta medida busca prevenir
conflictos de uso, dado que las actividades industriales suelen generar contaminacion
atmosférica, vertimiento, ruido, transito de vehiculos pesados y otros impactos poco
compatibles con la actividad residencial.

Tabla 27. Uso prohibido en suelo suburbano industrial.

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB_INDUSTRIAL
Tipo uso PROHIBIDO
39
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS

Residencial 29 74%
Comercio y Servicios 27 69%
Parcelaciones 27 69%
Urbanos - Suburbanos 26 67%
Otros 10 26%
Industrial - Logistico 6 15%
Dotacional 2 5%
Agroindustrial 2 5%
Minero 2 5%
Agricola Forestal 1 3%
Recreacion 1 3%

Fuente: Elaboracion propia
Ademas, se incluyen en las prohibiciones las parcelaciones, asi como el comercio y los

servicios, reforzando la orientacion industrial de estos suelos y manteniendo la coherencia
con la planificacion territorial establecida.
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lustracion 28. Uso prohibido en suelo suburbano industrial
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Fuente: Elaboracion propia
3.2.1.4. Suelo Suburbano — Residencial

El suelo suburbano residencial se orienta a la conformacion de areas habitacionales acordes
con su vocacion. En este tipo de suelo, se promueven tipologias de vivienda de baja densidad
(unifamiliares, bifamiliares) y se evalUa la interaccion con otros usos del entorno.

El analisis aqui realizado identific6 como uso principal el agricola-forestal y evidencié como
uso compatible el dotacional, teniendo en cuenta la capacidad de las redes de servicios
publicos, la conexion con infraestructuras de movilidad y la compatibilidad con otros usos,
tales como comercio, servicios, actividades productivas o areas de proteccion ambiental.

De este modo, se entiende que el régimen de usos busca asegurar un crecimiento coherente y
equilibrado del suelo suburbano residencial, que no solo satisfaga las necesidades
habitacionales, sino que también responda a las dinamicas econémicas y a la funcionalidad
del territorio.

Se presentan los usos principales, compatibles y condicionados para el suelo suburbano

residencial. Los principales usos incluyen agricola- forestal y viviendas unifamiliares y
bifamiliares, mientras que los usos compatibles estan relacionados con equipamientos
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comunales y espacios recreativos. Los usos condicionados dependen de factores como la
densidad de poblacion y la capacidad de servicios.

llustracion 29. Municipios que definieron en sus POT suelo suburbano - residencial.

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 28. Municipios con suelo suburbano residencial.

No Municipio No Municipio No Municipio No | Municipio
1 | Arbelaez 10 | Girardot 19 | Narifio 28 | Simijaca
2 | Cajica 11 | Granada 20 | Nemocon 29 [ Sopo
3 | Chiquinquira 12 | Guataqui 21 | Nilo 30 | Supaté
4| Cogua 13 | Guatavita 22 | Pacho 31| Tocaima

Guayabal de
5| Cota 14 | Siquima 23 | Paime 32 | Topaipi
6 | El Colegio 15| La Calera 24 | Puli 33 | Villagémez
7 | El Rosal 16 | La Vega 25 | Quebradanegra 34 | Zipac6n
8 | Facatativa 17 | Macheta 26 | Sesquilé 35| Mosquera
9 | Fusagasuga 18 | Madrid 27 | Silvania

Fuente: Elaboracién propia

Se identifican numerosos municipios que presentan una zonificacion predominante para uso
residencial en &reas suburbanas, conforme a lo estipulado en los POT. Esta clasificacion tiene
como objetivo principal el desarrollo de comunidades residenciales fuera de las areas urbanas
densas. La proximidad a Bogota y otras ciudades principales puede incentivar que la
poblacidn resida en estos municipios, se desplace diariamente hacia los centros urbanos para
trabajar, lo cual, segun la revisién del régimen de urbanistico, ha sido soporte para la
definicion de las normas de usos del suelo.

Municipios como Cajica, Sopd y La Calera han experimentado un crecimiento residencial
significativo debido a su cercania con Bogota y la existencia de conexiones viales eficientes.
Estos municipios ofrecen un ambiente campestre que resulta atractivo para quienes buscan
alejarse de la ciudad. Fusagasuga y Girardot destacan como areas de desarrollo residencial
gracias a su clima agradable y al interés de adquirir viviendas de descanso. En el caso de
Girardot, el atractivo turistico adicional impulsa su oferta residencial, consolidandose como
un destino preferido para residencias sobre todo temporales.

En municipios como Madrid y Facatativa, el desarrollo residencial se ha vinculado al
incremento de viviendas de interés social, orientadas a trabajadores que buscan opciones mas
econdémicas que en la capital. Estos municipios combinan viviendas unifamiliares y
multifamiliares, con acceso a servicios publicos esenciales, lo que los hace atractivos para
diversos tipos de poblacion. Por otro lado, en Silvania, Guatavita y Zipacon, la
suburbanizacidn residencial se enfoca en desarrollos campestres, ubicados alejados del centro
del municipio, ofreciendo tranquilidad y espacios abiertos que atraen a personas que desean
vivir en contacto con la naturaleza.
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El crecimiento poblacional de Bogota y la creciente demanda de viviendas fuera de la capital
han catalizado la construccion de proyectos residenciales en municipios vecinos. Este
fendmeno ha generado un proceso de suburbanizacién donde muchos optan por residir en
areas suburbanas y desplazarse hacia la ciudad para trabajar. Municipios como Cota, Cajica
y Sop6 han visto un aumento considerable en su poblacion debido a esta demanda,
desarrollando proyectos residenciales que abarcan desde viviendas de alta gama hasta
opciones de interés social.

La intencidon de expansion de la infraestructura de transporte ha facilitado el desarrollo
residencial. En municipios como Facatativd y Madrid, la mejora de la infraestructura
educativa y los servicios de salud ha incrementado su atractivo para quienes buscan
establecerse en estos lugares. La zonificacion para uso residencial en areas suburbanas de
estos municipios refleja una estrategia de desarrollo urbano orientada a descentralizar la
poblacién de los centros urbanos principales. Sin embargo, es fundamental abordar los
desafios de planificacion y sostenibilidad para asegurar un crecimiento ordenado y
equilibrado que beneficie, tanto a los residentes, como al entorno natural.

3.2.1.4.1. Usos Principales

El andlisis de usos principales para este subtipo del suelo suburbano muestra que, aunque son
solo 27 municipios los que lo definen, son municipios con crecimientos poblacionales y de
ocupacion alta, con importantes impactos en la region. EI 70% de los municipios destina el
suelo suburbano principalmente a uso residencial, seguido de un 52% para uso agroforestal.
Estos desarrollos incluyen, tanto viviendas unifamiliares como bifamiliares, lo cual responde
a una densidad media.

Tabla 29. Uso principal en suelo suburbano residencial

USO (SUBURBANO) EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB RESIDENCIAL
Tipo uso PRINCIPAL

27

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Residencial 19 70%
Agricola - Forestal 14 52%
Servicios publicos 1 4%
Dotacional 1 4%
Recreacion - Turismo - Cultura 1 4%
Otros 1 4%
Urbanos - Suburbanos 1 4%
Parcelaciones 1 4%
Comercio y Servicios 1 4%

Fuente: Elaboracién propia
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lustracién 30. Uso principal en suelo suburbano residencial
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Fuente: Elaboracién propia

La marcada presencia del uso agroforestal en el régimen de usos se identifica que se asocia
al cumplimiento de la norma nacional y regional que incluye como condicion general que el
desarrollo de usos en el suelo suburbano tiene una limitante de ocupacion y una condicién
destinar parte de los predios a la conservacion de la vegetacion nativa existente o a la
reforestacion. Esto tendra que corroborarse con los analisis de ocupacion del producto 7.

Tabla 30. Numero de municipios por tipo de usos

NIUGETS 205 U No MUNICIPIOS
principales
1 20
2 6
8 1

Fuente: Elaboracién propia

3.2.1.4.2. Usos Compatibles
La informacion de usos compatibles para este subtipo del suelo suburbano permite identificar

que el 62% de los municipios autoriza el desarrollo de usos dotacionales en suelo suburbano
residencial, lo cual incluye infraestructura como Colegios, centros de acopio o plazas de
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mercado. Este tipo de equipamientos facilita el acceso a servicios esenciales sin requerir
desplazamientos extensos.

Tabla 31. Uso compatible en suelo suburbano residencial

USO (SUBURBANO) EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_RESIDENCIAL
Tipo uso COMPATIBLE
21
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS

Dotacional 13 62%

Recreacién - Turismo - Cultura 11 52%
Comercio y Servicios 10 48%
Residencial 8 38%

Agricola - Forestal 5 24%
Proteccidn o conservacién ambiental 3 14%
Infraestructura Vial 2 10%
Servicios publicos 1 5%

Urbanos - Suburbanos 1 5%
Industrial - Logistico 1 5%

Fuente: Elaboracién propia

Por otra parte, el 52% de los municipios contempla usos recreativos entre sus opciones

compatibles, lo que permite ofrecer espacios de esparcimiento, lo cual permite que haya
zonas o soportes publicos para el uso residencial.

lustracion 31. Uso compatible en suelo suburbano residencial

Recreacitn - Turismo - Cultura, 11

Agricola -
Hesidencial, B Forpsmal, 5

Dotacional, 13 LComercio y Servicios, 10

Fuente: Elaboracion propia
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Aunque los municipios para la zona suburbana residencial optaron por definir entre 1y 7
usos compatibles, de los 21 municipios analizados el 28% define un Gnico uso compatible.

Tabla 32. Numero de municipios por tipo de usos

UEND €2 U523 No MUNICIPIOS
compatibles
1 6
2 4
3 6
4 3
5 1
7 1

Fuente: Elaboracion propia

3.2.1.4.3. Usos Condicionados

En cuanto a los usos condicionados, se observa que el 68% corresponde al uso comercio y
servicios y el 53% de los municipios condiciona los desarrollos dotacionales en areas
suburbanas residenciales, siempre que se cumplan determinadas regulaciones.

Estas condiciones suelen incluir restricciones en la magnitud de los establecimientos, su
ubicacion y la implementacion de medidas de mitigacion frente a posibles impactos en el

entorno residencial.

Tabla 33. Uso condicionado en suelo suburbano residencial

USO (SUBURBANO) EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_RESIDENCIAL
Tipo uso CONDICIONADO
19
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS

Comercio y Servicios 13 68%
Dotacional 10 53%
Recreacién - Turismo - Cultura 6 32%
Residencial 6 32%

Agricola - Forestal 4 21%
Industrial - Logistico 3 16%
Minero 2 11%

Servicios publicos 2 11%
Urbanos - Suburbanos 2 11%
Agroindustrial 2 11%
Parcelaciones 1 5%

Otros 1 5%

Fuente: Elaboracién propia
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Es relevante mencionar que en seis (6) municipios de los 19 que definieron usos
condicionados en este subtipo del suelo suburbano, se incluye como uso condicionado el uso
residencial, debido a que algunas de las tipologias del uso residencial se condicionan por las

densidades que pueden generar.

llustracién 32. Uso condicionado en suelo suburbano residencial

Dotacional, 10

Recreacion - Turismo - Cultura,

Comercio y Servicios, 13 6

Residencial, 6

Industrial -
Logstico, 3

Agricola -
Forestal, 4

Urbanos -
Suburbanos,
2

Agroindust...
9

Minero, 2

Aunque los municipios para la zona suburbana residencial optaron por definir entre 1y 5
usos condicionados, de los 19 municipios analizados el 68% define dos o mas usos

condicionados.

Tabla 34. Numero de municipios por tipo de usos

Numero de usos
condicionados

No MUNICIPIOS

1

2

3

4

AlW(N(W

5

2

Fuente: Elaboracion propia

3.2.1.4.4. Usos Prohibidos

La informacion de usos prohibidos muestra que el 77% de los municipios que incluye usos
prohibidos no autoriza actividades como otros, sin que estén especificados, explicitamente
en estas zonas, asi como usos de comercio y servicios, Industrial — Logistico, residencial,
dotacional, urbanos — Suburbanos, agricola — Forestal y minero.
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Tabla 35. Uso prohibido en suelo suburbano residencial

USO (SUBURBANO) EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB_RESIDENCIAL
Tipo uso PROHIBIDO
13
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Otros 10 7%
Comercio y Servicios 4 31%
Industrial - Logistico 3 23%
Residencial 2 15%
Dotacional 2 15%
Urbanos - Suburbanos 1 8%
Agricola - Forestal 1 8%
Minero 1 8%

Fuente: Elaboracion propia

lustracién 33. Uso prohibido en suelo suburbano residencial

Comercio y Servicios, 4 Residencial, 2 | Dotacional, 2

_ Urbanos -
Suburbanes, 1

Agricola - Forestal, | Minero,

Otros, 10 Industrial - Logistico, 3 i 1

Aunque los municipios para la zona suburbana residencial optaron por definir entre 1y 7
usos prohibido, de los 13 municipios analizados el 69% define un Gnico uso prohibido.

Tabla 36. Numero de municipios por tipo de usos

Tipo uso PROHIBIDO
USOS POR TIPO No MUNICIPIOS
1 9
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Tipo uso PROHIBIDO
USOS POR TIPO No MUNICIPIOS
2 1
3 2
7 1

Fuente: Elaboracion propia

La prohibicion de estos usos evita el conflicto entre la funcion habitacional y la actividad
productiva. De esta manera, la prohibicion refuerza la coherencia entre el tipo de suelo
suburbano y las dinamicas propias de una zona destinada principalmente a la vivienda,
manteniendo sus caracteristicas esenciales en cuanto a calidad ambiental y tranquilidad.

3.2.1.5. Suelo Suburbano — Agricola-agroindustrial

El suelo suburbano subzona agricola - agroindustrial, se refiere a las subzonas identificadas
en los POT con vocacién agricola, o que incluyen usos agroindustriales como predominancia
en su reglamentacion; los cuales responden a actividades agropecuarias mecanizadas o
intensivas, a explotaciones bajo invernadero y a usos conexos y de soporte a la agroindustria.

Los municipios que incluyen en su POT esta subzona del suelo suburbano o sobre los cuales
en el andlisis del presente estudio se agruparon régimen de usos del suelo suburbano de
actividades econdmicas de la agroindustria, corresponden a 23 de los 104 municipios de la
jurisdiccion CAR Cundinamarca y se presentan en la siguiente ilustracion:

lustracion 34. Municipios que definieron en sus acuerdos suelo suburbano Agroindustriales.
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Fuente: Elaboracion propia
Tabla 37: Municipios con suelo suburbano agroindustrial.

No Municipio No Municipio No | Municipio
1 Anolaima 9 Granada 17 | Sesquilé
2 Apulo 10 Guacheta 18 Sibaté
3 Cachipay 11 Guayabal de Siquima 19 | Silvania
4 Caparrapi 12 La Mesa 20 | Tocaima
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5 Chaguani 13 Pacho 21 Viani

6 Chiquinquira 14 Puli 22 | Zipacdn
El Rosal San Antonio del Zipaquira

7 15 Tequendama 23

8 Facatativa 16 Sasaima

Fuente: Elaboracion propia

Los municipios identificados tienen caracteristicas Unicas que, en conjunto o por ambitos
funcionales, forman un area significativa para el desarrollo de actividades agroindustriales en
la region, lo cual explica en términos funcionales la definicion de normas para este tipo de
subzona (agroindustrial) en estos municipios. Es asi que se logra identificar municipios como
Caparrapi, en la parte noroccidental, en la parte sur Silvania, Sibaté y Granada mientras que
los municipios Anolaima, Apulo y Cachipay generan otro centro de municipios
agroindustriales. A continuacién, se detallan algunos aspectos importantes a considerar:

e Ambito Caparrapi:

Caparrapi tiene un enfoque hacia la producciédn de cultivos de café y otros productos de clima
medio. La proximidad al rio Magdalena y su ubicacion en la zona limitrofe entre
Cundinamarca y Antioquia facilitan la distribucion y la comercializacion de productos.

e Ambito Sibaté, Granada y Silvania

En Sibaté, la agroindustria se orienta a la produccién de hortalizas, aprovechando la cercania
a Bogota y la demanda constante de productos frescos. En particular, el desarrollo de
infraestructura para la produccion a pequefia escala y la integracion con cadenas de
supermercados.

En el caso de Silvania y Granada se destaca por la produccién de flores y plantas
ornamentales. Las condiciones climéticas y la disponibilidad de recursos hidricos son
favorables, lo cual permite una produccion constante durante todo el afio.

e Ambito Zipaquira:

En el caso de Zipaquira se destaca por la produccion de productos lacteos. Aqui se combinan
tanto la ganaderia como la industria de procesamiento de derivados lacteos. La conectividad
con Bogota y la infraestructura de transporte pueden soportar el régimen normativo definido
en este campo para estos municipios, aun cuando las dindmicas de estos estan orientando su
vocacion al uso residencial predominante aun cuando en sus normas contemplen la
agroindustria como una opcion.

e Ambito La Mesa y Apulo:
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En la Mesa y Apulo existen condiciones favorables para el desarrollo de actividades
agroindustriales orientadas a la produccion de pulpas y conservas, aprovechando las
caracteristicas del suelo y el clima. Ademas, su cercania con Bogota facilita el transporte
rapido de productos frescos, aspecto en el cual la infraestructura de conexion con la capital
crucial no solo para acceder a su mercado sino para la salida de productos a los mercados
regionales y de otras ciudades intermedias.

En general el mapa muestra como lo agroindustria se apoya de las vias principales del
departamento, ya que los municipios que cuentan con esta clasificacion también cuentan con
un desarrolla vial significativo que el desarrollo agroindustrial sea facilmente comercializado,
en su entorno local o en la escala regional y nacional.

3.2.1.5.1. Usos Principales

De acuerdo con lo anterior, se observa que de los 23 municipios de la jurisdiccion CAR que
incluyen este subtipo de suelo suburbano o en el cual los usos definidos estan relacionados
con las actividades agropecuarias y la agroindustria, el uso principal que méas se presenta en
es el agricola — Forestal (91%), relacionado con la actividad denominada por los municipios
como “agropecuario y forestal” o “Actividades de pancoger”.

Esto indica que se pretende mantener en el suelo suburbano la condicion rural del suelo, esta
idea se refuerza con el segundo uso principal que es el de proteccién o conservacion
ambiental, mostrando que puede existir un interés de algunos de ellos (los cuales no son la
mayoria) por mantener la condicion rural en el suelo suburbano.

En general los municipios establecen un Gnico uso principal, solo 6 de los 23 municipios
tienen mas de un uso principal. De estos seis (6) municipios, cuatro (4) presentan solo dos
usos, lo que significa que mas del 85% de los municipios no tienen mas de dos usos
principales. Un caso particular es Ubaté, el cual es el municipio que mayor cantidad de usos
principales tiene para esta tipologia de suelo.

Tabla 38. Uso principal en suelo suburbano agricola-agroindustrial

USO (TODAS) EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_AGRICOLA -
AGROINDUSTRIAL

Tipo uso PRINCIPAL
23
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Agricola - Forestal 21 91%
Proteccion o conservacion ambiental 3 13%
Industrial - Logistico 1 4%
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USO (TODAS) EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_AGRICOLA -
AGROINDUSTRIAL

Tipo uso PRINCIPAL
23
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Agroindustrial 1 4%

Fuente: Elaboracion propia

lHustracion 35. Uso principal en suelo suburbano agricola-agroindustrial

Proteccion o
conservacion
ambiental, 3

Agroin...
Agricola - Forestal, 21 1

Fuente: Elaboracién propia
Aunque los municipios para la zona suburbana agricola-agroindustrial optaron por definir
entre 1y 2 usos principales, de los 23 municipios analizados el 87% define un Unico uso
principal.

Tabla 39. Numero de municipios por tipo de usos

MITGIETS 212 Uses No MUNICIPIOS
principales
1 20
2 3

Fuente: Elaboracion propia
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3.2.1.5.2. Usos Compatibles

En el caso de los usos compatibles para el suelo suburbano agricola-agroindustrial, el uso
dotacional es el que la mayor cantidad de municipios lo tuvieron en cuenta en el momento de
reglamentarlo, especificamente la mayoria de ellos definen que es necesario la generacion de
establecimientos institucionales de tipo rural, para dotar al suelo suburbano con
infraestructura que mantenga su vocacion rural. Bajo esta idea la presencia del uso residencial
y del agricola forestal corresponde con dicha logica, pues en general el uso residencial
aparece como vivienda del propietario y los usos agricolas y forestales estan relacionados
con las actividades para la adecuacion de tierras.

Para el andlisis del nUmero de municipios que tienen mas de un uso, es importante aclarar
que el uso compatible, es una tipologia que permite generar una serie de actividades que
tengan como fin aportar para el uso principal.

Tabla 40. Uso compatible en suelo suburbano agroindustrial

USO (TODAS) EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_AGRICOLA-
AGROINDUSTRIAL
Tipo uso COMPATIBLE

23

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Dotacional 16 70%
Servicios publicos 3 13%
Infraestructura Vial 3 13%
Recreacion - Turismo - Cultura 2 9%
Comercio y Servicios 2 9%
Industrial - Logistico 1 4%
Agricola - Forestal 1 4%

Fuente: Elaboracion propia
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lustracion 36. Uso compatible en suelo suburbano agricola-agroindustrial

Dotacional, 16

Servicios ptiblicos, 3

Comercio y
Servicios, 2

Recreacion -
Turismo -
Cultura, 2

Fuente: Elaboracion propia

Aunque los municipios para la zona suburbana agricola-agroindustrial optaron por definir
entre 1 y 3 usos compatibles, de los 23 municipios analizados el 83% define un Gnico uso

compatible.

Tabla 41. NUumero de municipios por tipo de usos

Numero de usos
compatibles

No MUNICIPIOS

1

19

2

3

3

1

Fuente: Elaboracion propia

3.2.1.5.3. Usos Condicionados

En los usos condicionados para suelo suburbano agricola-agroindustrial el uso residencial
esta presente en 21 de 23 municipios equivalente al 91%. En general, los municipios que
condicionan este tipo de uso lo hacen para la construccion de vivienda de baja densidad,
debido a que es un uso que se puede hacer, pero requiere de permiso especiales y un control

mas estricto por parte de la entidad territorial.
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Tabla 42. Uso condicionado en suelo suburbano agricola-agroindustrial

USO (TODAS) EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_AGRICOLA-AGROINDUSTRIAL

Tipo uso CONDICIONADO
23
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Residencial 21 91%
Urbanos - Suburbanos 11 48%
Comercio y Servicios 8 35%

Dotacional

17%

Recreacion - Turismo - Cultura

13%

Infraestructura Vial

4%

Servicios publicos

4%

Otros

4%

Industrial - Logistico

A I Il S ES

4%

Fuente: Elaboracion propia

La recreacion esta condicionada en la mayoria de los municipios que presentan esta subzona
del suelo suburbano, ya que se controla la recreacion pasiva, el turismo, y el ecoturismo en

la mayoria de los casos.

Es importante recalcar que el uso agroindustrial aparece en la misma cantidad de municipios
que recreacion y que servicios y comercio, por lo que se entiende que hay una interpretacién

diversa de los municipios de los usos condicionados.

Adicionalmente, solo el uso dotacional aparece en menos de cuatro (4) municipios, por lo
que el suelo suburbano agroindustrial permite una gran cantidad de usos condicionados de
manera general, lo que puede tener una expresion territorial con distintas formas y tipologias

de ocupacion.

lustracion 37. Uso condicionado en suelo suburbano agroindustrial
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Dotacional, 4

Urbanas - Suburbanas, 11 Recreacién - Turismo

- Cultura, 3

Otros, 1

Industrial

Residencial, 21 Comercio y Servicios, 8 | Logistic...

Fuente: Elaboracion propia
Aunque los municipios para la zona suburbana agricola-agroindustrial optaron por definir
entre 1 y 5 usos condicionados, de los 23 municipios analizados el 74% define dos usos
condicionados.

Tabla 43. Numero de municipios por tipo de usos

Numero de usos
condicionados e
1 2
2 17
3 2
4 1
5 1

Fuente: Elaboracion propia
3.2.1.5.4. Usos prohibidos
En el 86% del total de los 21 municipios que incluyen usos prohibidos en la subzona
suburbano agricola-agroindustrial, se prohiben de manera general todos los usos que no se

encuentran listados de manera taxativa en los grupos de principal, compatible y condicionado.
Esta consideracidn puede generar ambigiiedad en conocer realmente que uso esta prohibido.
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Por otro lado, se prohiben de manera taxativa las actividades industriales y logisticas, lo que
confirma la idea de no permitir que estas subzonas del suelo suburbano pierdan su vocacién
rural y de produccion agropecuaria.

Tabla 44. Uso prohibido en suelo suburbano agroindustrial

USO (TODAS) EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_AGRICOLA -
AGROINDUSTRIAL
Tipo uso PROHIBIDO
21
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS

Otros 18 86%

Urbanos - Suburbanos 3 14%
Agroindustrial 2 10%
Industrial - Logistico 1 5%
Comercio y Servicios 1 5%

Fuente: Elaboracion propia

lHustracion 38. Uso prohibido en suelo suburbano agroindustrial

Urbanos - Suburbanos, 3

Agroindustrial,
2

Otros, 18 Comercio y Servicios, 1

Fuente: Elaboracion propia

Aunque los municipios para la zona suburbana agricola-agroindustrial optaron por definir
entre 1 y 3 usos prohibidos, de los 21 municipios analizados el 86% define un Gnico uso
prohibido, que suele ser (otros).
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Tabla 45. Numero de municipios por tipo de uso

Numero de usos No MUNICIPIOS
prohibidos
1 18
2 2
3 1

Fuente: Elaboracion propia
3.2.1.6. Suelo Suburbano — Comercio y Servicios

En los municipios estudiados de la jurisdiccion de la CAR, 13 de ellos (12.5%) incluyen la
subzona del suelo suburbano destinado a comercio y servicios o usos principales de este tipo.
En estos casos se puede identificar el sector comercial en el entorno suburbano, facilitando
el analisis de las actividades econdmicas y otros usos del suelo. A partir de esta informacion,
es posible examinar la posibilidad de localizacion de dichos usos y su relacion con aquellos
considerados compatibles, condicionados o prohibidos.

En esta seccion se describen los usos principales, compatibles, y condicionados asociados al
suelo suburbano subzona de comercio y servicios. Los usos principales comprenden
actividades de comercio minorista y servicios basicos a la comunidad, mientras que los usos
compatibles suelen incluir dotacion de infraestructura publica y recreativa. Ademas, se
presentan las mormas para los usos condicionados, que tienden a depender de la capacidad
de la infraestructura y del impacto ambiental que estos puedan generar.
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lustracién 39. Municipios que definieron en sus POT suelo suburbano de comercio y
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Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 46. Municipios con suelo suburbano comercio y servicios.

No | Municipio No | Municipio
1| Cogua 8| Sopo
2 | El Colegio 9| Sibaté
3| Fusagasuga 10 | Suesca
4 | Guachetd 11 | Sutatausa
5 | Nemocon 12 | Tenjo
6 | Puerto Salgar 13| Zipaquira
San Miguel de
7|Sema

Fuente: Elaboracion propia

Los municipios sefialados en azul corresponden a zonas de suelo suburbano con mayor
predominio de actividades comerciales y de servicios, segun lo establecido en los Planes de
Ordenamiento Territorial (POT). Esta configuracion refleja una creciente integracion de la
economia en contextos suburbanos, donde convergen diversos tipos de actividades, desde
restaurantes y paradores hasta la venta de insumos agropecuarios.

En la zona sur, destacan municipios con un papel estratégico en el acceso a servicios.
Fusagasuga, por ejemplo, cuenta con una sélida conexion vial con Bogota y otras areas, lo
que facilita el flujo de productos y personas. Puerto Salgar y Suesca también disponen de
importantes vias de acceso que refuerzan su integracion regional. En el caso de Puerto Salgar,
el acceso a infraestructura fluvial como ya se ha mencionado constituye una ventaja
competitiva para actividades comerciales que requieran el transporte de mercancias por via
acuatica.

Puerto Salgar enfrenta desafios adicionales debido a su relativa lejania de los principales
centros urbanos y la necesidad de mejorar la infraestructura para que las actividades
comerciales sean mas competitivas.

En conclusion, los municipios analizados presentan diferentes niveles de desarrollo
normativo en términos de comercio y servicios, lo que se puede explicar por factores como
la proximidad a Bogotd, la infraestructura vial y el atractivo turistico.

3.2.1.6.1. Usos Principales

La siguiente tabla permite identificar que los usos principales en esta subzona (comercial y
de servicios) del suelo suburbano esta orientada al comercio y los servicios, ya que el 75%
de los municipios, es decir 9 municipios de 12 estudiados han clasificado que estas
actividades deben ser las principales en dichas areas.
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En este contexto, la presencia de estos usos, asi como de los usos dotacionales coincide con
la funcion de dar soporte no solo a la conexion y dinamica de paso generadas por las vias
nacionales (como lo hacen los usos de los corredores viales), sino a la poblacion que reside
en la cercania a estas infraestructuras.

Tabla 47. Uso principal en suelo suburbano comercio y servicios

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_COMERCIO
- SERVICIOS
Tipo uso PRINCIPAL
12
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Comercio y Servicios 9 75%
Dotacional 4 33%
Agricola - Forestal 2 17%
Servicios publicos 1 8%

Fuente: Elaboracion propia.

lustracién 40. Uso principal en suelo suburbano comercio y servicios

Dotacional, 4

Servicios
Comercio y Servicios, 9 Agricola - Forestal, 2 ptiblicos, 1

Fuente: Elaboracién propia
Aunque los municipios para la zona suburbana de comercio y servicios optaron por definir

entre 1 y 2 usos principal, de los 12 municipios analizados el 67% define un Unico uso
principal.
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Tabla 48. Numero de municipios por tipo de usos

LG ale U5es No MUNICIPIOS
principales
1 8
2 4

Fuente: Elaboracion propia
La asignacion del uso comercial y de servicios en el suelo suburbano, observada en un alto
porcentaje de municipios, refleja las disposiciones establecidas en la distribucion de los usos
del suelo segun las condiciones fisicas, de infraestructura y de conectividad del territorio.
3.2.1.6.2. Usos Compatibles
Para el caso de los usos compatibles, la siguiente tabla muestra que el 62% de los municipios

analizados, es decir, 8 de los 13, permiten el uso compatible de actividades industriales y
logisticas en estas areas.

Tabla 49. Uso compatible en suelo suburbano comercio y servicios

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_COMERCIO - SERVICIOS
Tipo uso COMPATIBLE 13
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Industrial - Logistico 8 62%
Dotacional 5 38%
Residencial 5 38%
Recreacién - Turismo - Cultura 5 38%
Comercio y Servicios 3 23%
Agricola - Forestal 3 23%
Agroindustrial 1 8%
Otros 1 8%
Proteccion o conservacién ambiental 1 8%
Infraestructura Vial 1 8%

Fuente: Elaboracion propia

Este tipo de actividades contempla la transformacion de materias primas, la manufactura de
productos, asi como operaciones de almacenamiento, distribucion y transporte. Para su
adecuado funcionamiento, estas actividades suelen requerir infraestructuras especializadas,
servicios publicos adecuados, vias de acceso en buen estado y el cumplimiento de normativas
ambientales y de seguridad.
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llustracion 41. Uso compatible en suelo suburbano comercio y servicios

Dotacional, 5 Recreacion - Turismo - Comercioy

Cultura, 5 Servicios, 3

Agroindus...
Otros, 1

Proteccion
0
Agricola- Forestal| conservac... | Infraestru...
Industrial - Logistico, 8 | Residencial, 5 3 ambiental, ... /

Fuente: Elaboracién propia
Aunque los municipios para la zona suburbana de comercio y servicios optaron por definir
entre 1y 8 usos compatibles, de los 13 municipios analizados el 69% define dos 0 méas usos
compatibles.

Tabla 50. Numero de municipios por tipo de usos

N%L";ng&‘;“ No MUNICIPIOS
1 4
2 3
3 5
8 1

Fuente: Elaboracion propia
3.2.1.6.3. Usos condicionados
En cuanto a los usos condicionados, la siguiente tabla indica que el 69% de los municipios
autoriza actividades comerciales y de servicios bajo condiciones especificas, de forma similar

a las establecidas para los usos principales.

Adicionalmente, el segundo uso condicionado mas frecuente es el de servicios publicos, con
el 46%, lo que se considera complementario al uso principal, y en realidad sugiere una
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necesidad de soporte para la prestacion efectiva de servicios publicos en estas areas, mas que

una actividad econdmica directa.

Tabla 51. Uso condicionado en suelo suburbano comercio y servicios

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_COMERCIO -
SERVICIOS

Tipo uso

CONDICIONADO

13

GRUPO DE USO

No DE MUNICIPIOS

Comercio y Servicios

69%

Servicios publicos

46%

Dotacional

46%

Industrial - Logistico

46%

Residencial

38%

Agroindustrial

38%

Agricola - Forestal

23%

Recreacion - Turismo - Cultura

15%

Minero

15%

Otros

8%

Infraestructura Vial

RPIFRPININWOIOT[O|O)|O)|©

8%

Fuente: Elaboracion propia

Las condiciones incluidas para este grupo de usos se refieren a la realizacion de estudios de
impacto ambiental, la adecuacion a la infraestructura de movilidad existente y la mitigacion
de posibles efectos negativos en areas residenciales cercanas. Asimismo, la aplicacion de
medidas como el control del ruido y la limitacion del tamafio de los establecimientos se
presume esta relacionada con la mitigacion de impactos generados por el funcionamiento

efectivo del uso.

lustracion 42. Uso condicionado en suelo suburbano comercio y servicios.
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Dotacional, 6 Residencial, 5 Agroindustrial, 5

Comercio y Servicios, 9

Otros, 1

Agricola - Infrae...
Servicios ptiblicos, 6 Industrial - Logfstico, 6 Forestal, 3 Minero, Vial, 1

Fuente: Elaboracion propia

Aunque los municipios para la zona suburbana de comercio y servicios optaron por definir
entre 1y 8 usos condicionado, de los 13 municipios analizados el 77% define tres 0 mas usos
condicionados.

Tabla 52. Numero de municipios por tipo de usos

Numero de usos |\ \uNICIPIOS
condicionados

1

o|lo|o|s|w|N
RlRklk|oN|-

Fuente: Elaboracion propia
3.2.1.6.4. Usos prohibidos

Para el caso de los usos prohibidos la siguiente tabla muestra que el 50% es decir 5 de los 10
municipios analizados en este numeral, ha restringido actividades clasificadas como "otros",
mientras que en 3 municipios se ha prohibido el uso residencial en las areas suburbanas
destinadas al comercio y los servicios. Esto es coherente con preservar la funcién comercial
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y de servicios de dichas zonas, evitando posibles conflictos con residentes debido a
externalidades negativas como altos niveles de ruido, contaminacion o un incremento
significativo en el trafico de vehiculos pesados.

Tabla 53. Usos prohibidos en suelo suburbano comercio y servicios.

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_COMERCIO
- SERVICIOS
Tipo uso PROHIBIDO
10

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Otros 5 50%
Industrial - Logistico 4 40%
Minero 4 40%
Parcelaciones 3 30%
Residencial 3 30%
Comercio y Servicios 1 10%
Agricola - Forestal 1 10%
Agroindustrial 1 10%
Dotacional 1 10%

Fuente: Elaboracién propia

Las actividades agrupadas bajo la categoria "otros" que aun cuando no estan definidos
taxativamente, se entiende que son considerados incompatibles con la vocacion predominante
de estas areas, ya que podrian afectar la seguridad y la calidad del entorno. De este modo, la
prohibicion de determinados usos se enmarca en una zonificacion racional, orientada a
mantener la coherencia en el uso del suelo y garantizar la sostenibilidad de las actividades
permitidas.

Iustracion 43. Uso prohibido en suelo suburbano comercio y servicios.
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Residencial, 3

Otros, 5 Minera, 4

Comercio y Agricola -
Servicios, 1 Forestal, 1

Agroindustri...
Industrial - Logistico, 4 Parcelaciones, 3 1 Dotacional, 1

Fuente: Elaboracion propia
Aunque los municipios para la zona suburbana de comercio y servicios optaron por definir
entre 1 y 6 usos prohibidos, de los 10 municipios analizados el 50% define un Gnico uso
prohibido.

Tabla 54. Numero de municipios por tipo de usos

Numero de usos No MUNICIPIOS
prohibidos
1 5
3 4
6 1

Fuente: Elaboracion propia
3.2.1.7. Suelo suburbano — recreacion
Los municipios que incluyen en su POT este subtipo del suelo suburbano o sobre los cuales
en el analisis del presente estudio se agruparon bajo el régimen de usos relacionados con

recreacion, turismo o cultura. Asi, se encontraron (56) municipios los cuales se presentan en
la siguiente ilustracion:
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lustracién 44. Municipios que definieron en sus POT suelo suburbano de recreacion.
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Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 55. Municipios con suelo suburbano recreacion.

No Municipio No Municipio No Municipio No Municipio
1 | Anapoima 15 | El Pefion 29 | Nocaima 43 | Supata
2 | Anolaima 16 | El Rosal 30 | Pacho 44 | Sutatausa
3| Apulo 17 | Funza 31 | Puerto Salgar 45 | Tausa
4 | Arbelaez 18 | Fuquene 32 | Puli 46| Tena
5 | Beltran 19 | Guacheta 33 | Quebrada negra 47 | Tibirita
6 | Buenavista 20 | Guaduas 34 | Raquira 48 | Tocaima
7 | Cachipay 21 | Guataqui 35 | San Bernardo 49 | Tocancipa
Caparrapi La Mesa San Juan de Venecia
8 22 36 | Rioseco 50
Carmen de La Vega San Miguel de Viani
9| Carupa 23 37| Sema 51
10 | Chaguani 24 | Madrid 38 | Sibaté 52 | Villagbmez
11 | Chiquinquira 25 | Manta 39 | Silvania 53 | Villa pinzén
12 | Cogua 26 | Nemocon 40 | Simijaca 54 | Villeta
13| Cota 27 | Nilo 41 | Sopo 55 | Zipacon
14 | Cucunuba 28 | Nimaima 42 | Suesca 56 | Zipaquird

Fuente: Elaboracion propia

Los municipios que incorporan suelo suburbano recreacional en su reglamentacion
comparten caracteristicas que destacan su vocacion turistica y recreativa. De la ilustracion se
puede analizar que:

e Son municipios que suelen ubicarse estratégicamente cerca de vias de primer orden,
lo que facilita el acceso desde centros urbanos como Bogota.

e Presentan condiciones naturales y climéaticas favorables para el turismo y las
actividades recreativas.

e Tienen ofertas culturales, historicas o atractivos municipales.

e Su disposicion geogréafica sugiere un patron centrifugo, con ubicaciones que tienden
a alejarse de los centros urbanos mas consolidados.

Ejemplos como Anapoima, Tocaima, Apulo y Nilo, entre otros, se han consolidado como
destinos para turismo de corta duracion, aprovechando su proximidad a la capital de la
republica, sus atractivos naturales y su infraestructura recreativa, que incluye cabafias, centros
acuaticos y areas de camping.

Otros municipios, como Zipaquird y Suesca, diversifican su oferta con atractivos especificos
como la Catedral de Sal y zonas para deportes extremos como la escalada. Lugares como
Sutatausa, Tausa, y Suesca se destacan por su potencial para el ecoturismo y el turismo de
aventura, aprovechando su geografia montafiosa y sus paisajes naturales.
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3.2.1.7.1. Usos Principales

En consistencia con el analisis general del suelo suburbano, para este subtipo (Recreacion),
55 municipios de los 56 objeto de este analisis incluyeron como parte de los usos principales
aquellos asociados a la Recreacion, turismo y cultura, 11 de los 56 hicieron lo propio con
usos Comercio y servicios asociados, y 4 incluyeron usos asociados a la proteccion o la
conservacion ambiental. Esto demuestra una orientacion normativa de usos esperados en la
categoria en las que se busca promover actividades de ocio, esparcimiento y desarrollo
cultural.

Aungue Unicamente se define la categoria de proteccion como uso principal para el 30% de
los municipios, mas adelante se evidencia que el 85% restante lo define como un uso
compatible.

Para el uso principal, es de resaltar los regimenes de los municipios como Caparrapi,
Cucunuba, Fuquene, Guacheta, Sibaté y Sutatausa, los cuales incorporaron como uso la
conservacion de valores historicos, culturales y paisajisticos e investigacion historico
cultural.

Tabla 56. Uso principal en suelo suburbano recreacién

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_RECREACION
Tipo uso PRINCIPAL
56
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Recreacion - Turismo - Cultura 55 98%
Comercio y Servicios 11 20%
Residencial 4 7%
Proteccién o conservacion ambiental 4 7%
Agricola - Forestal 3 5%
Parcelaciones 1 2%

Fuente: Elaboracion propia
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lustracién 45. Uso principal en suelo suburbano recreacion

ER

Recreacion - Turismo - Cultura, 55

Comercio y Servicios, 11

Proteccion o
con SD['\I’HCiéI]
Residencial, 4 | ambiental, 4

Agricola - Forestal, 3

Fuente: Elaboracién propia

Para este tipo de uso (principal), los municipios optaron por tener definidos y limitados los
usos. Es asi como en el 71% de los municipios se definié Unicamente un uso principal, en el
19% se definieron 2 usos y en solamente 4 municipios optaron por definir 3 grupos de uso

como principales.

Tabla 57. Numero de municipios por tipo de uso

Numero de usos
principales

No MUNICIPIOS

1

40

2

11

3

4

4

1

Fuente: Elaboracién propia

Los usos encontrados en el grupo definido como (Recreacién - Turismo - Cultura), para el
suelo clasificado como suburbano-recreacional, presenta a manera de ejemplo los siguientes

usos definidos por los municipios:
Agro Paseos A Granjas Demostrativas.

e Agroturismo.
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e Apartahoteles.

e Centros Recreacionales.

e Centros Vacacionales
Clubes.

Complejos Turisticos.
Condominios.

Deporte.

Ecoturismo

Etnoturismo.

Hoteles.

Paseos Ecoldgicos Y Contemplacion De Paisaje.
Piscinas.

Recreacion Activa.
Recreacién Contemplativa.
Recreacion Cultural
Recreacion General.
Recreacion Masiva.
Recreacion Pasiva.

Turismo.

Vivienda De Fin De Semana.

Aunque tiene menor prevalencia, la inclusion de usos asociados al comercio y los servicios
indica un interés de los municipios por complementar o dar soporte a las actividades
recreativas con infraestructura de apoyo, como restaurantes, tiendas o servicios turisticos.

3.2.1.7.2. Usos Compatibles
En lo concerniente a los usos compatibles en estas subzonas recreacionales se encontrd que
de los 55 municipios que definieron usos compatibles, el 64% considera usos relacionados

con la proteccion o conservacion ambiental del territorio.

En proporciones similares los municipios consideran como grupos de uso compatibles a los
principales los relacionados con infraestructura vial, servicios publicos y recreacion.

Tabla 58. Uso compatible en suelo suburbano recreacion

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_RECREACION
Tipo uso COMPATIBLE
55
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Proteccidn o conservacion ambiental 35 64%
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USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_RECREACION
Tipo uso COMPATIBLE

55

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Servicios publicos 27 49%
Infraestructura Vial 26 47%
Recreacion - Turismo - Cultura 25 45%
Residencial 11 20%
Agricola - Forestal 10 18%
Dotacional 7 13%
Comercio y Servicios 6 11%
Otros 4 7%
Industrial - Logistico 1 2%
Parcelaciones 1 2%

Fuente: Elaboracién propia
llustracion 46. Uso compatible en suelo suburbano recreacion

Servicios publicos, 27 Recreacion - Turismo - Residencial,
Cultura, 25 11

Comercio y
Servic 3

Proteccién o
conservacion Agricola - Dotaci...
ambiental, 35 Infraestructura Vial, 26 Forestal, 10 7

Fuente: Elaboracién propia

A diferencia del uso principal, los usos compatibles definidos por los municipios en la
categoria de suelo suburbano de recreacion suelen contemplar en su mayoria 4 0 5 grupos de
uso como compatibles. Usualmente (Proteccion o conservacion ambiental, Servicios
publicos, Infraestructura Vial y Recreacion - Turismo — Cultura).
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Tabla 59. Numero de municipios por tipo de uso

NUIETD €2 e No MUNICIPIOS
compatibles
1 16
2 9
3 8
4 19
5 2
6 2

Fuente: Elaboracién propia

3.2.1.7.3. Usos Condicionados

Los usos condicionados en esta categoria de uso son variados y suelen asociarse en mayor
medida con:

Los asociados a la agricultura tales como:

@)
®)
@)

Agropecuario tradicional y mecanizado, semi intensivo e intensivo
Silvicultura.
Desarrollos agricolas no formales.

Los asociados a la Comercio y Servicios tales como:

o

©)
@)
©)

Establecimientos de instalaciones para los usos compatibles.
Comercio y Servicios Grupo I, 11 'y I1.

Construcciones, infraestructura de servicios.

Estaciones de servicio.

Los asociados a la Recreacion - Turismo — Cultura, son variados pero correlacionados
o iguales a los descritos en el capitulo de usos principales.

Los asociados a la Parcelaciones estan enfocados principalmente en parcelaciones de
usos vacacionales y condominios.

Los asociados a la Dotacional tales como:

©)
@)
©)

o

Usos institucionales.

Hogares geriatricos.

Construccion, ampliacion, modificacién, adecuacién y operacion de
terminales para el transporte terrestre de pasajeros y carga.

Dotacional Grupo 2y 3.

Los asociados a la Residencial tales como:

@)
@)

Vivienda.
Condominios.
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o Desarrollo de una unidad de vivienda campestre por hectarea.

Es poco comun que los POT de primera generacién detallen las condiciones especificas para
la ejecucion de estos usos condicionados en sus acuerdos, lo que puede supeditar la aparicion

de conflictos de uso, y/o la interpretacion erronea o beneficiosa para algunos grupos de interés
en el territorio.

Los datos revelan una diversidad significativa en la asignacion de usos condicionados, con
un enfoque predominante en actividades agricolas y forestales (54%). También se destaca
una fuerte presencia de usos de Dotacional (50%), asi como parcelaciones, comercio y
servicios y (41% y 30% cada uno).

Tabla 60. Uso condicionado en suelo suburbano recreacion
USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_RECREACION

Tipo uso CONDICIONADO

54

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Agricola - Forestal 29 54%
Dotacional 27 50%
Parcelaciones 22 41%
Comercio y Servicios 16 30%
Recreacién - Turismo - Cultura 10 19%
Residencial 9 17%

Servicios publicos
Agroindustrial
Infraestructura Vial
Minero
Vallas
Proteccion o conservacién ambiental
Otros

13%
7%
6%
6%
4%
4%
2%

RPINNWW(d N

Fuente: Elaboracién propia
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llustracion 47. Uso condicionado en suelo suburbano recreacion

Recreacidn -
Turismo -
Cultura, 10 Residencial, 9

Agricola - Forestal, 29

Parcelaciones, 22

Servicios publicos, | Agroind...

Infra...
Dotacional, 27 Comercio y Servicios, 16 Vial, 3

Fuente: Elaboracién propia

De los 54 municipios que definen usos condicionados el 85.1% define como maximo tres
usos condicionados, como se puede evidenciar a continuacion:

Tabla 61. NUmero de municipios por tipo de usos

‘conticionados | NO MUNICIPIOS
1 15
2 8
3 23
4 6
5 2

Fuente: Elaboracién propia
3.2.1.7.4. Usos Prohibidos

En cuanto a los usos que normalmente se prohiben en la categoria de suburbano recreacional
se encuentra que los municipios prohiben los mismos usos recurrentes, algunos relacionados
con Industrial- logistico, agricola forestal, especificamente la relacionada con Agricultura
mecanizada y cultivos bajo invernadero; a su vez prohibe los usos mineros.
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Resulta destacable que, los municipios también prohiben los usos urbanos y suburbanos en

estas areas, lo que refleja un sesgo regulatorio al asociar los desarrollos suburbanos
exclusivamente con usos residenciales.

Tabla 62. Uso prohibido en suelo suburbano recreacion

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_RECREACION

Tipo uso PROHIBIDO
51
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS

Industrial - Logistico 33 65%
Agricola - Forestal 31 61%
Minero 30 59%
Urbanos - Suburbanos 30 59%
Agroindustrial 29 57%
Otros 26 51%
Residencial 12 24%

Comercio y Servicios 3 6%

Servicios publicos 1 2%

Dotacional 1 2%

Parcelaciones 1 2%

Recreacién - Turismo - Cultura 1 2%

Fuente: Elaboracion propia

lustracién 48. Uso prohibido en suelo suburbano recreacion
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Industrial - Logistico, 33 Minero, 30

Agroindustrial, 29 | Otros, 26

Agricola - Forestal, 31 Urbanos - Suburbanos, 30 Residencial, 12

Fuente: Elaboracién propia

De los 51 municipios que definen Usos prohibidos, el 52% define usos que se encuentran en
5 0 més grupos, como se puede evidenciar a continuacion:

Tabla 63. Numero de municipios por tipo de uso

Tipo uso PROHIBIDO
NITGTETS 312 155 No MUNICIPIOS
prohibidos

1 16

2 1

3 3

4 4

5 12

6 14
10 1

Fuente: Elaboracién propia

3.2.1.8. Suelo Suburbano — Equipamientos

Los municipios que incluyen en su POT este subtipo del suelo suburbano o sobre los cuales
en el andlisis del presente estudio se agruparon en el régimen de usos debido a que se

relacionaban con el de equipamientos fueron 17, los cuales se presentan en la siguiente
ilustracion:
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Tabla 64. Municipios con suelo suburbano Equipamientos.

No | Municipio | NO | Municipio
Bojaca 10 | Guayabal de Siquima
Cabrera 11 |Jerusalén
Cajica 12 | Nemocodn
Choconta 13 | San Miguel de Sema
Cogua 14 | Sopo

El Colegio |15 | Tocaima

El Rosal 16 | Tocancipa

Fusagasugd |17 |Villa pinzon

Guacheta
Fuente: Elaboracion propia

OO N0 B WIN -

3.2.1.8.1. Usos principales

Este subzona o subtipo del suelo suburbano es atipica, debido a que en los POT, el uso
dotacional se incluye como parte del régimen de usos compatibles o condicionados del suelo
suburbano, sin que haya zonas especialmente delimitadas para este uso diferentes a las zonas
de reserva o afectacion, las cuales dependen de la necesidad de construccion de
equipamientos en el suelo rural, casos en los cuales el régimen de usos queda definido por la
reserva o afectacion y no por la clasificacion de uso principal, compatible o condicionado.

Tabla 65. Uso principal en areas suburbana de equipamientos

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB_EQUIPAMENTOS
Tipo uso PRINCIPAL
17
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Dotacional 17 100%
Otros 3 18%
Servicios publicos 3 18%
Industrial - Logistico 1 6%

Fuente: Elaboracion propia

En este contexto, y al revisar la informacion incluida en la tabla anterior, se identifica que el
100% de los municipios que presentan este régimen de usos, incluyen el uso dotacional como
uso principal, lo que refleja la vocacion de estas areas. Esta caracteristica normativa es
relevante debido a que el régimen de usos condiciona el aprovechamiento urbanistico de estas
zonas a que deban desarrollarse equipamientos, que en principio se supone necesarios para
el suelo rural suburbano de estos municipios.

Pagina 128 de 243



UNIVERSIDAD

NACIONAL

DE COLOMBIA

lustracién 50. Uso principal en &reas suburbana de equipamientos

Otros, 3

Servicios publicos, 3

Dotacional, 17 Industrial - Logfstico, 1

Fuente: Elaboracion propia

Por otra parte, solo tres (3) municipios definieron como uso principal los servicios publicos,
y tres otros usos no especificados, lo que puede estar asociado a la posibilidad de tener
desarrollos complementarios al uso dotacional en el marco del desarrollo de proyectos en el
suelo suburbano. Llama la atencién que un municipio definié con uso principal el industrial
logistico, debido a que aun cuando define como principal el uso dotacional, incluye un uso
gue no complementa la oferta de equipamientos.

Tipo uso PRINCIPAL
NITGETS 215 155 No MUNICIPIOS
principales
1 14
3 2
4 1

Fuente: Elaboracién propia
3.2.1.8.2. Usos Compatibles

Del grupo de usos compatibles se observa que, el 56% municipios incluyeron usos
relacionados con recreacion-turismo-cultura, el 38% lo hicieron con usos vinculados a
actividades agricolas y forestales, el 31% con dotacionales lo que refuerza la vocacién de
estas areas, el 13% lo hicieron con el comercio y servicios y los demas usos (Proteccion o
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conservacion ambiental, Industrial — Logistico, Residencial, Infraestructura Vial, Otros)
fueron incluidos como compatibles por el 6% de los municipios, en los cuales se encontrd
que incluian normas bajo esta subzona o subtipo del suelo suburbano.

Tabla 66.Uso compatible en reas suburbana de equipamientos

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_EQUIPAMENTOS
Tipo uso COMPATIBLE
17

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Recreacién - Turismo - Cultura 9 56%
Agricola - Forestal 6 38%
Dotacional 5 31%
Comercio y Servicios 2 13%
Proteccién o conservacion ambiental 1 6%
Industrial - Logistico 1 6%
Residencial 1 6%
Infraestructura Vial 1 6%
Otros 1 6%

llustracién 51. Uso compatible en areas suburbana de equipamientos

Agricola - Forestal, 6

Recreacion - Turismo - Cultura, 9 | Dotacional, 5

Fuente: Elaboracion propia

Comercio y Servicios, 2

Proteccion
0

CONServac...

ambiental, | Industrial -
1 Logfstico, 1

Residencial, 1

Infraestructura | Otros,
Vial, 1 1

La definicion de usos compatibles en estos casos permite identificar que los municipios tienen
un régimen de usos que podria desarrollar un potencial de consolidar nodos de equipamientos,
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con actividades complementarias a la oferta de Colegios, hospitales u otro tipo de
equipamientos colectivos o de servicios sociales.

3.2.1.8.3. Usos Condicionados

Un total de 16 municipios definieron régimen de usos condicionados en el suelo suburbano
del subtipo o subzona de equipamientos. Al respecto se identifico una amplia gama de
actividades que se pueden desarrollar, con una importante participacion del uso de servicios
publicos.

Tabla 67. Uso condicionado en areas suburbana de equipamientos

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB EQUIPAMENTOS
Tipo uso CONDICIONADO

16

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Servicios publicos 11 73%
Comercio y Servicios 6 40%
Agricola - Forestal 3 20%
Dotacional 3 20%
Industrial - Logistico 3 20%
Recreacion - Turismo - Cultura 2 13%
Proteccion o conservacion ambiental 2 13%
Agroindustrial 1 7%
Residencial 1 7%
Infraestructura Vial 1 7%
Vallas 1 7%
Minero 1 7%
Otros 1 7%

En este caso, es relevante se incluyen usos condicionados, actividades relacionadas con el
comercio y servicios, el uso dotacional, y la recreacion, turismo y cultura, posiblemente
debido a que estos usos pueden soportar y potenciar la consolidacion de nodos de servicios
dotacionales en el suelo rural, con logicas y caracteristicas del suelo suburbano.

lustracion 52. Uso condicionado en areas suburbana de equipamientos
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Industrial - Logistico,
Dotacional, 3 3

Agroindus... | Residencial,
. 1

Comercio y Servicios, 6

Infraestru...
Vial, 1 Minero, 1

Servicios piiblicos, 11 Agrfcola - Forestal, 3 ambiental, 2 Vallas, 1

Fuente: Elaboracién propia

3.2.1.8.4. Usos prohibidos

Del total de los municipios que tienen usos prohibidos, ocho (8) prohiben el uso residencial,
(3) las parcelaciones, y (1) los usos urbanos y suburbanos.

Tabla 68. Usos prohibidos en areas suburbana de equipamientos

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB_EQUIPAMENTOS
Tipo uso PROHIBIDO
14
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS

Residencial 8 62%
Otros 6 46%
Industrial - Logistico 6 46%
Minero 6 46%
Agricola - Forestal 5 38%
Parcelaciones 3 23%
Dotacional 2 15%
Comercio y Servicios 2 15%
Urbanos - Suburbanos 1 8%
Agroindustrial 1 8%
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llustracion 53. Usos prohibidos en areas suburbana de equipamientos

I 1 - Losistico. 6
ndustrial - Logistico, 6 Bacaisean

Residencial, 8 Agricola - Forestal, 5

Dotacion...
Otros, 6 Minero, 6 2 Agroindustrial, 1

Fuente: Elaboracién propia
3.2.1.9. Suelo Suburbano — Mejoramiento Integral

El subsuelo suburbano de mejoramiento integral es una reglamentacion especial encontrada
Unicamente en el municipio de Silvania, la cual tiene como objetivo la mejora de la
infraestructura de las edificaciones o la infraestructura de soporte de conjuntos de viviendas
de baja densidad, bajo la idea de que dicho desarrollo debe propender por el mejoramiento
de la infraestructura publica presente en la zona.
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lustracién 54. Municipios que definieron en sus POT suelo suburbano de Mejoramiento
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Fuente: Elaboracion propia
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Este subtipo del suelo suburbano define un régimen de usos que debe permitir el
mejoramiento de zonas de desarrollo incompleto orientado a la mejora de la infraestructura
de la red de servicios publico como herramienta esencial de actividad residencial
Recreacional. Segun el POT, el mejoramiento integral en suelo suburbano se reglamenté con
la idea de que en dicho suelo se desarrollen actividades residenciales y recreacionales, con
una condicion de infraestructura adecuada que permita el correcto uso y disfrute del suelo
suburbano. De manera general, el mejoramiento integral engloba el uso recreacional, de
vivienda y el desarrollo de equipamientos, por lo que se presentan usos variados que
confluyen en las dindmicas de vivienda de baja densidad.

3.2.1.9.1. Usos Principales

El uso principal del mejoramiento integral en Silvania es residencial, especificamente el
municipio lo nombra como: Residencial Recreacional desarrollado a partir de agrupaciones
0 conjuntos de baja densidad, lo que indica que el municipio usa la figura de mejoramiento
para construccion de vivienda.

Tabla 69. Uso principal en suelo suburbano mejoramiento integral

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB_MEJORAMIENTO INTEGRAL

Tipo uso PRINCIPAL
1
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Residencial 1 100%

Fuente: Elaboracion propia
3.2.1.9.2. Usos Compatibles

De acuerdo con lo expuesto por el uso principal y las caracteristicas de los usos compatibles,
el municipio de Silvania presenta tres grupos de usos: Dotacional asociado al desarrollo
institucional; el recreacional con aquellos compatibles con el uso residencial, debido a su bajo
impacto ambiental, social y urbanistico, tales como clubes campestres, parques y zonas
verdes. Por ultimo, en el uso residencial Comprende las actividades con miras al descanso y
esparcimiento en espacios y areas en el suelo suburbano (Sector condominios) desarrollados
a partir de las agrupaciones o conjuntos de baja densidad.

Tabla 70. Uso compatible en suelo suburbano mejoramiento integral

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_MEJORAMIENTO
INTEGRAL
Tipo uso COMPATIBLE
1
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Dotacional 1 100%
Residencial 1 100%
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USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO SUB_MEJORAMIENTO

INTEGRAL
Tipo uso COMPATIBLE
1
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Recreacién - Turismo - Cultura 1 100%

Fuente: Elaboracidn propia

3.2.1.9.3. Usos Condicionados

Los usos condicionados para Silvania son aquellos relacionados con la generacion de nuevos
desarrollos de pequefias parcelas para viviendas unifamiliar no menor a una (1) Hectarea,
esto con el fin de si se permiten nuevos desarrollos residenciales, estos estén limitados a
desarrollos de baja densidad que no genere mayores déficits en las capacidades de la
infraestructura de servicios publicos. Adicionalmente, el uso condicionado agricola refiere a
la siembra de arboles frutales y huertas caseras, lo que contempla la regularizacion de
actividades agroforestales, que se asocian en mayor medida al suelo rural.

Tabla 71. Uso condicionado en suelo suburbano mejoramiento integral

USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB_MEJORAMIENTO INTEGRAL
CONDICIONADO

Tipo uso

GRUPO DE USO
Residencial
Agricola - Forestal

No DE MUNICIPIOS
1
1

100%
100%

Fuente: Elaboracion propia

3.2.1.9.4. Usos Prohibidos

El uso prohibido para este tipo de suelo suburbano de mejoramiento integral en el municipio
de Silvania recoge los usos que no se asocian a las actividades mencionadas anteriormente,
tales como las relacionadas con la industria-logistica, comercio y servicios y otros.

Tabla 72. Uso prohibido en suelo suburbano mejoramiento integral
USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB_MEJORAMIENTO INTEGRAL

Tipo uso

PROHIBIDO

GRUPO DE USO

No DE MUNICIPIOS

1

Industrial - Logistico

1

100%
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USO SUBURBANO EN AREAS DENOMINADAS COMO
SUB_MEJORAMIENTO INTEGRAL
Tipo uso PROHIBIDO
1
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Comercio y Servicios 1 100%
Otros 1 100%

Fuente: Elaboracion propia

Con base en la revisién normativa sobre los usos predominantes en el suelo suburbano y las
intenciones de los municipios dentro de cada categoria, se observa que los usos de comercio
y servicios y el dotacional son los que aparecen con mayor frecuencia, tanto en las categorias
principales como compatibles. Esto sugiere que, en la jurisdiccion de la CAR, los municipios
han identificado estas actividades como clave para aprovechar las dindmicas del suelo
suburbano, facilitando el acceso a bienes, servicios y equipamientos comunitarios.

Por otra parte, aunque se analizaron también los usos condicionados y prohibidos, se destaca
que el uso residencial no enfrenta restricciones significativas en gran parte de los municipios
para el suelo suburbano. Esto permitiria el desarrollo de proyectos de vivienda que se
comprobaria en el analisis de ocupacion.

En cuanto a la distribucion regional de los usos, al centro y norte de Cundinamarca predomina
el uso industrial y logistico, lo que refleja una intencion por parte de los municipios de
fortalecer y atraer estas actividades en sus areas suburbanas. Esta tendencia puede estar
vinculada a las dinamicas econdémicas de estas zonas, caracterizadas por su cercania a
corredores estratégicos de transporte y la posibilidad de integrar procesos de
almacenamiento, manufactura y distribucion.

Finalmente, al sur de la region, el uso de recreacion, turismo y cultura tiene una presencia
destacada. Esto podria estar relacionado con las caracteristicas naturales y culturales de esta
zona, que ofrece oportunidades para actividades recreativas, ecoturismo y turismo rural.
Municipios como Fusagasuga, Girardot y Anapoima han desarrollado dinamicas econémicas
basadas en el turismo, aprovechando tanto su clima como su proximidad a Bogota, para atraer
visitantes y generar empleo en sectores relacionados.

3.2.2. Vivienda Campestre

Es importante destacar que antes de la implementacion del Decreto 1077 de 2015, que
consolidé la normativa sobre el suelo suburbano y las categorias de desarrollo restringido,
algunos municipios aprobaban normas en sus POT sin la regulacion actual. El anélisis
realizado en este estudio aborda precisamente ese vacio, ampliando la comprension del
fendmeno de la suburbanizacion, no solo en relacion con el suelo suburbano, sino también
considerando aspectos como la vivienda campestre y el suelo rural disperso. Este enfoque
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permite entender como la normativa ha influido en el uso del suelo y cémo los municipios
han ajustado su planificacion para alinearse con la proteccién ambiental y la gestion de los

recursos naturales, en concordancia con lo dispuesto por la Ley 99 de 1993 y el Decreto 1077
de 2015.

De los 104 municipios de la jurisdiccion de la CAR Cundinamarca analizados, 55 de ellos
clasificaron y reglamentaron la categoria de vivienda campestre, tal como se ilustra a
continuacion.

llustracion 55. Municipios que definieron en sus POT suelo de vivienda campestre.
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Fuente Elaboracion propia

Tabla 73. Municipios con suelo vivienda campestre.

El Rosal Ricaurte
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No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios

San Antonio
2 | Anapoima | 14 | Fusagasuga | 26 Manta 38 del 50 | Tocaima
Tequendama
. Lo San s
3 Apulo 15 | Gachancipa | 27 Narifio 39 Bernardo 51 | Tocancipa
4 | Arbeldez | 16 | Girardot |28 | Nemocén | 40 C San 52 | Topaipi
ayetano
5 Bituima | 17| Granada |29 Nilo 41 San_Juan de 53 | Venecia
Rioseco
6 | Buenavista | 18 | Guataqui |30 | Nocaima |42 | Sasaima |54 | Villagbmez
7 Cajicé 19 | Guatavita | 31 Pacho 43 | Sesquilé | 55| Zipaquird
8 | Chaguani |20 Gua}yapal 32 Paime 44| Simijaca | 56
de Siquima
9 Chia 21| Jerusalén | 33 Pandi 45 Sopo 57
10| Chocontd |22 | LaCalera | 34 Pasca 46 Supatd 58
11 | El Colegio | 23 | LaPalma | 35 Puli 47 | Sutatausa | 59
12| Elpefion |24 | Lapefia |36| QUEPrada | 4ol Tanio |60
negra

Fuente: Elaboracién propia

Teniendo en cuenta que la vivienda campestre se caracteriza por desarrollos de baja densidad
y puede responder a residencia permanente, viviendas dormitorio o a residencias de descanso,
se presentan como parte de la oferta de productos inmobiliarios en municipios cercanos a
Bogota, como Chia, Cajica, Sopd y Tenjo.

En muchos paises y regiones, y en el caso de Cundinamarca, la creciente demanda de
vivienda campestre responde al interés de las personas por vivir en espacios que tengan
menos problemas causados por la congestion y contaminacion de las grandes ciudades. En
municipios cercanos a Bogota, esta tendencia ha sido identificada en los regimenes de usos
del suelo rural, la cual también responde a el creciente mercado de inversiones inmobiliarias.

Municipios como Tenjo y Sop6 presentan proyectos residenciales de alta gama, mientras que
Chia y Cajica han visto el desarrollo de conjuntos campestres que integran espacios amplios
con la cercania a centros urbanos, consolidandose como polos de inversion. Por otra parte,
municipios como Girardot, Anapoima y Ricaurte son ejemplos de destinos consolidados que
combinan viviendas campestres con desarrollos turisticos.

Pese a que normativamente gran parte de los municipios reglamenta la posibilidad de generar
desarrollos de vivienda campestre no suele definir ambitos o areas especificas por lo que se
permiten desarrollos en gran parte del suelo rural, lo que conlleva desafios significativos. La
infraestructura basica, como vias de acceso es fundamental para el soporte de estos
desarrollos.
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En este contexto, en los Planes de Ordenamiento Territorial (POT) de estos municipios, se
identificaron 13 familias de usos que se pueden desarrollar dentro de la categoria de vivienda
campestre. Los grupos de usos que mas se presentan estan asociados a la categoria
Residencial (59), Agricola - Forestal (30), Proteccion o conservacion ambiental (30),
Dotacional (25), Servicios publicos (25), Recreacion - Turismo - Cultura (22), Comercio y
Servicios (23). Es importante mencionar que los usos de servicios y dotacionales incluidos
en esta reglamentacion pueden responder a la necesidad de infraestructura requerida para la
poblacién (residente permanente, o estacional por turismo) que puede ser atraida por este tipo
de normas.

Es relevante mencionar que, la baja representacion de usos industriales, agroindustriales,
logisticos y mineros (1% cada uno) sugiere una clara intencion de evitar actividades que
puedan afectar negativamente la vocacion campestre residencial y con valores ambientales y
de naturaleza rural del suelo.

Tabla 74. Grupo de usos por tipo

GRUPO DE USO COMPATIBLE | CONDICIONADO | PRINCIPAL ng?;?;I
Residencial 10 4 45 59
Proteccion o conservacion ambiental 18 4 8 30
Agricola - Forestal 18 4 8 30
Servicios publicos 3 22 25
Dotacional 12 13 25
Comercio y Servicios 7 16 23
Recreacion - Turismo - Cultura 13 7 2 22
Infraestructura Vial 4 4 8
Agroindustrial 3 3 6
Parcelaciones 2 2
Minero 2 2
Industrial - Logistico 1 1

Fuente: Elaboracién propia
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lustracién 56: Grupo de usos que mas se presentan en el suelo vivienda campestre en las
categorias (Principal — Compatible -Condicionado).

Proteccion o conservacion
ambiental, 30 Servicios publicos, 25

Recreacion -
Turismo -
Cultura, 22

Parc...

Infraestr... | Agroi...

Residencial, 59 Agricola - Forestal, 30 Dotacional, 25 Vial, Tod...

Fuente: Elaboracion propia

A continuacion, se hara un andlisis de las normas encontradas para esta categoria en funcion
de los grupos de usos principales, compatibles y condicionados que los municipios incluyeron
en su régimen de usos, grupos en las cuales pueden existir multiples usos clasificados con las
categorias mencionadas.

3.2.2.1. Usos Principales

Es frecuente que los municipios de la jurisdiccion CAR no establezcan areas especificas para
el desarrollo de la vivienda campestre. En su lugar, permiten que esta se implemente de
manera dispersa en suelos rurales, incluyendo zonas agropecuarias tradicionales, semi-
mecanizadas o semi-intensivas, ubicadas en cerros 0 montafias.

Esta situacion es especialmente comun en los Planes de Ordenamiento Territorial (POT) de
primera generacién, donde la vivienda campestre no esta regulada como una categoria
especifica del suelo rural y por tanto no tiene definido un régimen de uso especificos
(principal, compatible, condicionado y prohibido), debido a que la misma solo fue incluida
como categoria de desarrollo restringido del suelo rural hasta la expedicién del Decreto
Nacional 3600 de 2007. En cambio, se considera un uso permitido en diversas zonas del suelo
rural, sujeto a condiciones e indices de ocupacién generales que varian segun la clasificacion
de la vivienda (agrupada o dispersa).
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Con respecto del anélisis de usos principales se encontr6 que, de los 55 municipios que han
reglamentado esta categoria en la jurisdiccion de la CAR, 45 municipios (equivalente al 82%)
definieron el uso residencial como el uso principal.

Un grupo destacado de municipios ha priorizado la proteccion y conservacion ambiental
como uso principal en estas areas. Estos son: Anapoima, Chaguani, Granada, Guatavita, La
Calera, Nilo y San Antonio del Tequendama. En estos casos, la vivienda campestre no se
limita a un enfoque residencial, sino que se integra con actividades de preservacion
ambiental, tales como:

Forestal protector.

Restauracion de la vegetacion nativa.

Actividades orientadas a la proteccidn integral de los recursos naturales.
Conservacion y establecimiento forestal.

Produccion hidrica, proteccién integral de Recursos Naturales.

Conservacion de biodiversidad nativa y valores historicos, artisticos y culturales.
Rehabilitacion bidtica.

Recuperacién geomorfolégica edafica y ecoldgica.

Proteccidn hidrica edéfica y de la biodiversidad.

Actividades orientadas a la proteccion de los recursos naturales.

Este enfoque resalta la importancia de considerar la vivienda campestre como parte integral
de estrategias de conservacion y sostenibilidad ambiental, mas alla del desarrollo residencial.

En menor medida se consideran otros usos principales como el agricola forestal, el
dotacional, parcelacidn, recreacion y servicios publicos.

Tabla 75. Usos principales en vivienda campestre

USO VIVIENDA CAMPESTRE EN AREAS DENOMINADAS COMO
VIVIENDA CAMPESTRE
Tipo uso PRINCIPAL

55

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Residencial 45 82%
Agricola - Forestal 8 15%
Proteccidn o conservacion ambiental 8 15%
Parcelaciones 2 4%
Recreacion - Turismo - Cultura 2 4%

Fuente: Elaboracién propia
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lustracién 57. Usos principales en vivienda campestre

Agricola - Forestal, 8

Proteccion o conservacion
ambiental, B

Recreacion -
Parcelaciones, | Turismo -
Residencial, 45 . Cultura, 2

Fuente: Elaboracién propia

En la categoria de vivienda campestre, la tendencia de los municipios analizados en cuanto a
la definicion de usos principales muestra una clara orientacion hacia la asignacion de un solo
tipo de uso predominante que en la mayoria de los casos es el residencial (45), lo que refleja
un enfoque simplificado en la regulacion de esta categoria, orientado Unicamente al uso
residencial.

Tabla 76. Numero de municipios por tipo de uso

Tipo uso PRINCIPAL
USOS POR TIPO No MUNICIPIOS
1 48
2
3
4

Fuente: Elaboracion propia

3.2.2.2. Usos compatibles
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En cuanto a usos compatibles en las zonas de vivienda campestre se identifico que 30 de los
33 municipios que reglamentan usos compatibles, comdnmente se incluyen entre 1y 4 grupos
de uso compatibles por municipio, tal como se muestra en la siguiente tabla.

USOS POR TIPO | No MUNICIPIOS
1 6
2 10
3 8
4 6
5 3

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 77. Usos compatibles en vivienda campestre

USO VIVIENDA _CAMPESTRE EN AREAS DENOMINADAS COMO
VIVIENDA CAMPESTRE
Tipo uso COMPATIBLE 33
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Proteccion o conservacién ambiental 18 55%
Agricola - Forestal 18 55%
Recreacién - Turismo - Cultura 13 39%
Dotacional 12 36%
Residencial 10 30%
Comercio y Servicios 7 21%
Infraestructura Vial 4 12%
Servicios publicos 3 9%
Agroindustrial 3 9%
Industrial - Logistico 1 3%

Fuente: Elaboracién propia
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lustracién 58. Usos compatibles en vivienda campestre

Residencial, 10

Recreacion - Turismo -

Proteccion o conservacion ambiental, 18
: i Cultura, 13

Comercio y Infraestr...

Servicios, 7

Agricola - Forestal, 18 Dotacional, 12

Fuente: Elaboracién propia

Vial, 4

De lo anterior se destaca que los usos compatibles estan relacionados con usos principales,

como su soporte o complemento, como se muestra a continuacion:
Usos relacionados con la proteccion o conservacion ambiental como, por ejemplo:

Conservacion de flora y recursos conexos.
Conservacion forestal y restauracion ecologica.
Conservacion y reforestacion de rondas hidricas.
Proteccion Ambiental.

Proteccion de rondas hidricas.

Rehabilitacion ecoldgica.

Restauracion de la cobertura forestal.

Usos de proteccion.

Usos relacionados con el grupo de uso Agricola — Forestal como, por ejemplo:

Agropecuario tradicional.

Actividad agroforestal y agro silvicola.
Huerta casera.

Silvicultura.
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e Silvopastoril.
Usos relacionados con el grupo de uso Recreacion - Turismo - Cultura como, por ejemplo:

Agroturismo

Ecoturismo.

Educacion Ambiental y Socio Cultural.
Recreacidn activa y pasiva.

e Recreacion contemplativa.

e Recreacion pasiva.

Usos relacionados con el grupo de uso Dotacional como, por ejemplo:

e Equipamientos rurales.

e Establecimiento institucional de tipo rural - Dotacional Tipo I.
Infraestructura necesaria para el desarrollo de uso principal.

e Institucional local.

e Institucional tipo 'y 1l.

e Servicios comunitarios de carécter rural.

3.2.2.3. Usos Condicionados

El andlisis realizado sobre el uso condicionado de la categoria de vivienda campestre en 55
municipios revela que 32 de ellos establecen esta tipologia, vinculandola principalmente a
actividades relacionadas con servicios de soporte de los usos principales y compatibles, tales
como: servicios publicos (69%), comercio y servicios (50%) y usos dotacionales (41%).

Tabla 78. Usos condicionados en vivienda campestre

USO VIVIENDA_CAMPESTRE EN AREAS DENOMINADAS COMO
VIVIENDA_CAMPESTRE

Tipo uso CONDICIONADO
32
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Servicios publicos 22 69%
Comercio y Servicios 16 50%
Dotacional 13 41%
Recreacién - Turismo - Cultura 7 22%

Proteccion o conservacién ambiental
Infraestructura Vial
Residencial
Agricola - Forestal
Agroindustrial
Minero

13%
13%
13%
13%
9%
6%

NW(A BB
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Fuente: Elaboracién propia

lustracion 59. Usos condicionados en vivienda campestre

Proteccion
0

conservac...

Recreacién - Turismo - | ambiental,
Cultura, 7 4

Comercio y Servicios, 16

Agricola - Forestal,
Infraestructura 4
Vial, 4

Agroind...

Servicios publicos, 22 Dotacional, 13 Residencial, 4

Fuente: Elaboracién propia

El grupo predominante esta orientado a la infraestructura basica y a garantizar el acceso a
servicios esenciales, incluyendo:

e Redes de infraestructura y servidumbres de paso.
e Construccion de sistemas de tratamiento y disposicion final de residuos sélidos y
liquidos.
e Captacion y distribucion de agua potable.
En el grupo de comercio y servicios se agrupa en usos de soporte econémico, destacandose:

e Estaciones de servicio.
e Comercio en niveles 1 y |1, que incluye pequefios y medianos establecimientos.

Finalmente, en el uso dotacional, se enfoca en fortalecer el tejido social y la infraestructura
comunitaria, con infraestructura relacionada:
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e Equipamientos rurales (escuelas, salones comunales).
e Polideportivos municipales.
e Terminales de transporte

Institucional Grupo Iy 1l

3.2.2.4. Usos Prohibidos

Los usos que son prohibidos en la categoria vivienda campestre tienen por caracteristica
comun que 15 de los 24 municipios que lo reglamentan consideran como uso prohibido todos
aquellos diferentes a los (Principales, compatibles y condicionados). Adicionalmente, y
dependiendo de los intereses particulares de los municipios deciden prohibir de manera
especifica usos: Industriales, logisticos, mineros, de comercio y servicios agroindustriales
entre otros, que se detallan en la siguiente tabla:

Tabla 79. Usos prohibidos en vivienda campestre

USO VIVIENDA CAMPESTRE EN AREAS DENOMINADAS COMO
VIVIENDA CAMPESTRE
Tipo uso PROHIBIDO

24

GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS
Otros 15 63%
Industrial - Logistico 9 38%
Minero 7 29%
Comercio y Servicios 7 29%
Agricola - Forestal 6 25%
Agroindustrial 5 21%
Dotacional 3 13%
Urbanos - Suburbanos 3 13%
Servicios publicos 2 8%
Residencial 2 8%
Recreacién - Turismo - Cultura 1 4%

Fuente: Elaboracion propia
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llustracién 60. Usos prohibidos en vivienda campestre

Comercio y Servicios, 7 Agricola - Forestal, 6

Industrial - Logistico, 9
Servicios
publicos, 2

Dotacional, 3

Residencial, 2

Agroindustri... Urbanos -
Otros, 15 Minero, 7 5 Suburbanos, 3 Recreacion -...

Fuente: Elaboracion propia
3.2.3. Rural disperso

A continuacién, se enumeran los municipios asociados al andlisis de las areas rurales
dispersas, destacando que en todos los municipios estas areas estan clasificadas bajo una sola
categoria: Rural Disperso. Este listado abarca municipios con diferentes caracteristicas
geograficas y poblacionales, lo que refleja la diversidad de contextos en los que se aplica esta
clasificacion.

Tabla 80. Municipios rurales disperso

No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios
1 A%uizsde 21 | Cucunuba | 41 La Pefia 61 Raquira | 81 Tenjo
2 | Anapoima | 22 | ElColegio |42 | LaVega |62| Ricaurte |82 ]| Tibacuy
San Antonio
3 | Anolaima | 23| ElPefion | 43 |Lenguazaque | 63 del 83| Tibirita
Teqguendama
. San .
4 Apulo 24 | ElIRosal |44| Machetd |64 Bernardo 84 | Tocancipa
. . . San .
5 | Arbelédez | 25| Facatativad | 45 Madrid 65 Cayetano 85| Topaipi
. San .
6 Beltran | 26 Funza 46 Manta 66 Francisco 86 Ubaté
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No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios | No | Municipios

7 Bituima |27 | Faquene |47 | Mosquera |67 San_Juan de 87 Utica
Rioseco

8 Bojaca | 28 | Fusagasuga | 48 Narifio 68 San Miguel 88 | Venecia
de Sema

9 | Buenavista | 29 | Gachancipa | 49 | Nemocén |69 | Sasaima |89 | Vergara
10| Cabrera |30 | Girardot |50 Nilo 70 | Sesquilé |90 Viani
11| Cachipay |31| Granada |51 | Nimaima |71 Sibaté 91 | Villagémez
12 Cajica 32 | Guachetd |52 | Nocaima |72 Simijaca |92 p\igyéan
13| Caldas 33| Guaduas |53 Pacho 73 Sopo 93| Villeta
14 | Caparrapi | 34| Guataqui | 54 Paime 74 | Subachoque | 94 Viota
Carmen de

15 35| Guatavita | 55 Pandi 75 Suesca 95 | Yacopi
Carupa
16 | Chaguani | 36 dGua}yat_JaI 56 Pasca 76 Supaté 96 | Zipacén
e Siquima

. . Puerto . .,
17 Chia 37 | Jerusalén |57 Salgar 77 | Sutatausa |97 | Zipaquira
18 | Chocontd | 38| LaCalera | 58 Puli 78 Tabio
19 Cogua 39| LaMesa |59 Quebrada 79 Tausa

negra

20 Cota 40| LaPalma |60 Quipile 80 Tena

Fuente: Elaboracion propia
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2180000

2120000
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Fuente: Elaboracion propia
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3.2.3.1. Uso Principal

Se presentan diferentes usos principales permitidos en las areas rurales dispersas. Los usos
agricolas y forestales son los predominantes, presentes en el 97% de los municipios, seguidos
de usos de proteccién ambiental 36% y mineros 15%. Los usos relacionados con comercio,
servicios, turismo y otros tienen representaciones menores, del 4% al 3%. Esto evidencia una
orientacion hacia actividades tradicionales del campo y conservacién ambiental, con menor
prevalencia de actividades urbanas o industriales.

Tabla 81. Usos principales en rural disperso

USO RURAL_DISPERSO EN AREAS DENOMINADAS COMO RURAL_DISPERSO
Tipo uso PRINCIPAL
97
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS

Agricola - Forestal 94 97%
Proteccion o conservacién ambiental 35 36%
Minero 15 15%
Residencial 13 13%
Agroindustrial 13 13%

Comercio y Servicios 4 4%
Recreacién - Turismo - Cultura 4 4%
Industrial - Logistico 4 4%
Servicios publicos 4 4%

Otros 4 4%

Dotacional 3 3%

llustracién 62. Usos principales en rural disperso

Proteccion o conservacion
ambiental, 35 Minero, 15

Otros, 4

Residen... | Agroind... | Se
Agricola - Forestal, 94 13 13 publico... | Dotaci...

Fuente: Elaboracion propia
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3.2.3.2. Usos Compatibles

En esta categoria, los usos residenciales son predominantes 96%, seguidos por usos agricolas
95% y dotacionales 91%. Esto sugiere una mayor flexibilidad para actividades mixtas en
estas zonas, permitiendo que se integren usos residenciales con actividades agropecuarias y
dotacionales. Sin embargo, actividades como el comercio 22% y la mineria 5% tienen una
representacion significativamente menor, indicando restricciones en usos mas urbanos o

extractivos.
Tabla 82. Usos compatibles en suelo rural

USO RURAL_DISPERSO EN AREAS DENOMINADAS COMO RURAL_DISPERSO
Tipo uso COMPATIBLE
97
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS

Residencial 93 96%
Agricola - Forestal 92 95%
Dotacional 88 91%
Agroindustrial 72 74%
Recreacién - Turismo - Cultura 58 60%
Proteccion o conservacién ambiental 43 44%
Comercio y Servicios 21 22%
Otros 17 18%
Industrial - Logistico 12 12%
Servicios publicos 5 5%
Minero 5 5%
Infraestructura Vial 1 1%

llustracion 63. Usos compatibles en rural disperso

Proteccion o
conservacion
ambiental, 43

Agroindustrial, 72 e
Comercio

v
Servicios, | Otros,

Agricola - Recreacion - Turismo -
Residencial, 93 Forestal, 92 Dotacional, 88 Cultura, 58

Fuente: Elaboracion propia
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3.2.3.3. Usos condicionados

Los usos condicionados reflejan una mayor diversidad. Los usos agroindustriales 96%, de
recreacion y cultura 92% y servicios publicos 89% son los méas representativos. Este enfoque
puede deberse a la necesidad de regular actividades que impactan directamente el entorno
rural, priorizando su sostenibilidad. Los usos comerciales y otros relacionados tienen
porcentajes menores, evidenciando un control mas estricto.

Tabla 83. Usos condicionados en suelo rural disperso

USO RURAL_DISPERSO EN AREAS DENOMINADAS COMO RURAL_DISPERSO
Tipo uso CONDICIONADO
97
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS

Agroindustrial 93 96%
Recreacién - Turismo - Cultura 89 92%
Servicios publicos 86 89%
Infraestructura Vial 82 85%
Minero 78 80%
Agricola - Forestal 67 69%
Residencial 55 57%
Dotacional 47 48%
Comercio y Servicios 37 38%
Proteccion o conservacién ambiental 27 28%
Parcelaciones 16 16%
Industrial - Logistico 12 12%

Otros 8 8%

Fuente: Elaboracion propia

lustracién 64. Usos condicionados en rural disperso

Pagina 155 de 243



UNIVERSIDAD

NACIONAL

DE COLOMBIA

‘Servicios piiblicos, i T
Agroindustrial, 93 86 »
Proteccion

0
conservac...

Dotacional, 47

Recreacion -
Turismo - Cultura, Infraestructura Residen...

89 Vial, 82 55 Servicios, 37

Fuente: Elaboracion propia

3.2.3.4. Usos Prohibidos

Las actividades industriales y logisticas (89%) encabezan las prohibiciones, seguidas de usos
urbanos (83%) y residenciales (82%). Esto subraya un esfuerzo por proteger el caracter rural
de estas areas, limitando desarrollos urbanos y extractivos. Las actividades de conservacion
ambiental y servicios publicos son las menos prohibidas, con solo un 2%, sugiriendo que
estas areas se destinan preferentemente a funciones de bajo impacto ambiental.

Tabla 84. Usos prohibidos en suelo rural disperso

USO RURAL_DISPERSO EN AREAS DENOMINADAS COMO RURAL_DISPERSO
Tipo uso PROHIBIDO
95
GRUPO DE USO No DE MUNICIPIOS

Industrial - Logistico 85 89%
Urbanos - Suburbanos 79 83%
Residencial 78 82%
Agricola - Forestal 76 80%
Minero 51 54%
Otros 28 29%
Comercio y Servicios 14 15%
Dotacional 12 13%
Parcelaciones 12 13%
Agroindustrial 11 12%
Recreacién - Turismo - Cultura 6 6%
Servicios publicos 5 5%
Infraestructura Vial 2 2%
Proteccion o conservacién ambiental 2 2%
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lustracion 65. Usos prohibidos en rural disperso

- Minero, 51 Otros, 28
Industrial - Logistico, 85 Residencial, 78 :

Comercio

Parcelaci... | Agroind...
12 11

Hoja 16, 11
Dotacio...
Urbanos - Suburbanos, 79 Agricola - Forestal, 76 12 i 1§ : um

Fuente: Elaboracion propia

3.3. Condiciones normativas para el aprovechamiento del suelo (UMA, UAF, 1.0,
I.C, altura de las construcciones) en las areas definidas con categorias de
desarrollo restringido (suburbano y vivienda campestre) en el suelo rural

3.3.1. Unidad Agricola Familiar
Con base en lo dispuesto por la resolucion 041 de 1996, del 24 de septiembre Del Instituto
Colombiano De La Reforma Agraria (INCORA), y actualizado a lo establecido por la UPRA

se encontr6é que para los municipios de la jurisdiccion CAR Cundinamarca estan definidas
las siguientes unidades agricolas familiares:

Tabla 85. Unidad agricola familiar municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca
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30
26
25
wn
o
Iézo
= 17
=
=15
o
o 10 10
3 10
£ 6 !
=z
5 3
1 1 1 1 1 1 1
0 I || || [ | [ | [ | [ | ||
(Max)-Ha 16 25 35 35 15 10 37 18 17 37 9 14 0 669
(Min)-Ha 2 6 20 3 5 27 13 7 10 0 669

Fuente: Elaboracion propia

Se identifica que la UAF méxima equivale a 37 hectéreas y se da en 4 de los 104 municipios
(Caparrapi, Chaguani, Guaduas y San Juan de Rioseco). Para el 39.4% de los municipios se
define una UAF minima equivalente a 2 hectareas que es la minima area permitida en la
jurisdiccion. Para el municipio El rosal no se encuentra definida UAF maxima o minima.

3.3.2. Unidad Minima de Actuacion -UMA- suelo Suburbano

Las areas de suelo suburbano se caracterizan por la presencia de mdltiples sectores con
vocaciones marcadamente diversas. Para facilitar la comprension de este fenémeno, los
analisis se estructuran segun el uso o el grupo de usos asignados a estas areas de actividad.

En consecuencia, los resultados presentados a continuacion reflejan no solo la cantidad de
municipios que han reglamentado cada familia de uso, sino también su distribucion en una o
varias areas de actividad dentro de sus jurisdicciones.

Para las zonas suburbanas se definieron o agruparon en 8 subzonas de acuerdo con la revision
documental realizada, en la que los municipios definen suelo como suburbano o los usos
permitidos al interior de estos suelos dan cuenta de actividades o desarrollos que pueden estar
relacionados o desencadenar o dar soporte el fendmeno de suburbanizacion:

Sub Corredor Vial.
Sub-Recreacion.
Sub-Agricola-agroindustrial.
Sub-Industrial.

NS

Pagina 158 de 243



c

NIVERSIDAD

ACIONAL

E COLOMBIA

o

Sub-Residencial.
Sub-Equipamientos.
Sub-Comercio — servicios.
Sub-Mejoramiento integral.

NGO

Dentro de estas subzonas se identifico que 91 de los 104 municipios analizados contemplan
areas o zonas definidas dentro de la categoria de desarrollo restringido como suelo suburbano
0 que su desarrollo pueda llevar asociado fendmenos de crecimiento de desarrollo suburbano.
Luego de la revision de los Planes de Ordenamiento Territorial se identifico que para las areas
rurales y en especial para los planes de ordenamiento de primera generacion la norma
urbanistica de las zonas rurales es limitada y en la mayoria de los casos muy general
detallando por areas de actividad en el mejor de los casos.

Uso Agricola — Forestal

Dentro de este subtipo se encuentran todas las actividades agropecuarias y forestales dentro
de usos (Principales, compatibles y condicionados) que se pueden desarrollar en todas las
subzonas, se identifico que este subtipo puede aparecer en todas las subzonas definidas con
mayor participacion en las subzonas Corredor Vial, Residencial, Recreacion. El rango de la
unidad minima de actuacion se identificé una amplia variedad de casos desde los 500m2 hasta
las 10 hectéreas, encontrando que en mas del 72% de los casos la unidad minima de actuacion
definida por los municipios fue de 2 hectareas.

Tabla 86. Unidad minima de actuacion suelo suburbano grupo de usos agricola-forestal
jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de Uso AreaUMA |0,05(0,1[0,16 (0,32|05| 1 |2 |3|5|6|10
(Ha)

Agricola - Apariciones | 1 2 1 2 4 [21|70|5|1(1]10

Forestal Municipios 1 2 1 2 3 |116/47/5]1]1]| 8

Fuente: Elaboracién propia
Uso Agroindustrial
Esta familia de uso se encuentra presente en 7 subzonas Unicamente se excluye la de
mejoramiento integral generalmente cubre actividades propias de la agroindustria como

granjas, invernaderos y cultivos de flores. Nuevamente, | usual es que sea definida una unidad
minima de actuacion de 2 hectareas.
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jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de Uso AreaUMA [02|1] 2 |3|5|6|10|40
(Ha)

. . Apariciones | 1 [9(55(2|1|1|3 |1

Agroindustrial I, icinios | 1 714212 1]1] 3 1

Fuente: Elaboracién propia

Uso Comercio y Servicios

Para la familia de usos relacionados con el comercio y servicios se presenta una amplia gama
de casos en los que los municipios optan por definir unidades minimas de actuacion que van
desde los 200 m2 hasta las 40 hectareas. Siendo lo usual en 64 de los 83 municipios bajo este
uso que se defina 2 hectareas como la unidad minima de actuacion.

Los municipios que definen menos de media hectarea:

Tabla 88. Unidad minima de actuacion suelo suburbano grupo de usos Comercio y

N~ wWNE

NoakowhE

Chia

Cogua

Cota

Gachancipa

Madrid

Tocancipa

Villa pinzon

Zipaquira

Los municipios que definen entre 0,5y 1 hectarea
Agua de Dios 8. Jerusalén
Beltran 9. LaVega
Bojaca 10. Madrid
Buenavista 11. Silvania
Cajica 12. Simijaca
Choconta 13. Tausa
Cogua 14. Tenjo

servicios jurisdiccion CAR Cundinamarca

15. Tibacuy

16. La Calera
17. Nemocon
18. Tocancipa

19. Villa pinzon

20. Zipaquira

Grupode | AreaUMA | 0,02 | 005|01]016|025|03[032[05| 1|2 |[3|5]10]|40]| Sujetoa
Uso (Ha) necesidad
Apariciones 1 3 3 1 1 1 2 15 (1795|748 |1 1
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Grupode | AreaUMA | 0,02 | 005|01|016|025|03[032[05| 1|2 |3|5]|10]|40]| Sujetoa
Uso (Ha) necesidad
Comercioy | Municipios 1 2 3 1 1 1 1 8 13|64 (53| 5|1 1
Servicios

Fuente: Elaboracion propia

Al analizar espacialmente la UMA minima definida por los municipios para el grupo de uso
Comercio y Servicios, se evidencia que las UMA iguales o inferiores a una hectarea se
concentran principalmente en la zona central de la jurisdiccion, cerca de Bogot4 o en las
proximidades de vias de acceso de primer orden. Este grupo de uso, debido a su vocacion,
tiende a presentar unidades minimas de actuacion mas variadas, aunque generalmente
menores en extension que los otros grupos de uso. De manera similar a los casos previamente
analizados, las unidades minimas de actuacién superiores a 2 hectareas son atipicas dentro de
esta categoria.
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llustracion 66. Clasificacion de municipios segin rangos de Unidad Minima de Actuacion
-UMA- definida para el grupo de usos Comercio y servicios en suelo suburbano
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Uso Dotacional

El subtipo dotacional se encuentra definido por 80 municipios como un uso permitido los
cuales definen entre 1-2 hectéreas la unidad minima de actuacion, siendo lo usual para el
78,75% de los municipios 2 hectareas. Aunque existe enorme variedad de criterios para
definir estas areas que va desde los 30m2 hasta las 40 hectéreas.

Tabla 89. Unidad minima de actuacion suelo suburbano grupo de usos Dotacional
jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupode | Area UMA | 0,003 | 0,02 | 0,05 |01 | 0,16 | 0,25 0,32 |05 | 1 2 35|10 |40 | Sujetoa
Uso (Ha) necesidad

Apariciones 1 1 3 2 1 1 2 8 |33[105|5(4 |17 |1

1

Dotacional = icipios | 1 | 1 | T | 2| 1 | 1 | 1 |5 2163 |2]38]9 |1

1

Fuente: Elaboracion propia
Uso Industrial — Logistico

El uso industrial logistico se permite en todas las subzonas clasificadas para 82 municipios
no obstante su mayor relevancia se encuentra en los corredores viales suburbanos y en las
subzonas industriales. Aunque existe una amplia variedad en las areas definidas como
unidades minimas de actuacion en el 82,9% de los casos se encuentra que estas areas
corresponden a 2 hectareas.

Tabla 90. Unidad minima de actuacion suelo suburbano grupo de usos Industrial-logistico
jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupode | AreaUMA |0,05/0,1[0,2/03[0,32[05| 1|2 |[3|5|6]|10]40
Uso (Ha)

SN
N
(o]
[uny

Industrial - | Apariciones | 2 1111 1 1110199 |3

Logistico Municipios | 1 1111 1 1 18|68|2(4]2|4 |1

Fuente: Elaboracién propia

Al analizar espacialmente la UMA minima establecida por los municipios para el grupo de
usos industrial - logistico, se identifica que las areas de actividad superiores a 2 hectareas son
casos atipicos dentro de la jurisdiccion. Solo tres municipios presentan estas areas, sin
evidencia de interaccion o integracion espacial o funcional aparente debido a su separacion
geografica. Adicionalmente, se observa que, en la mayoria de los casos, las UMA definidas
son menores en extension a las areas establecidas por la UAF para los municipios
correspondientes.
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lustracion 67. Clasificacion de municipios segun rangos de Unidad Minima de Actuacion
-UMA- definida para el grupo de usos Industrial-logistico en suelo suburbano
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Uso Minero

Pese a que el uso minero suele ser un uso prohibido por la gran mayoria de los municipios se
identifico como un uso permitido en 11 municipios en los cuales se definié para la mayoria
de los casos una unidad minima de actuacion de 2 hectareas.

Tabla 91. Unidad minima de actuacion suelo suburbano grupo de usos Minero jurisdiccion
CAR Cundinamarca

Grupo de Uso AreaUMA [03]1| 2 |3

(Ha)
Apariciones | 1 [2]13 |2
Municipios 1128 |2
Fuente: Elaboracion propia

Minero

Uso Parcelaciones

Se identifican en las subzonas residencial, corredor vial y recreacion 16 de los 27 municipios
que incluyen este uso optan por una unidad minima de subdivision igual a 2 hectareas.

Tabla 92. Unidad minima de actuacion suelo suburbano grupo de usos Parcelaciones
jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de Uso AreaUMA (025|1| 2 [3]|10

(Ha)
Apariciones 1 (4|17
Municipios 1 (41164 3
Fuente: Elaboracién propia

o
w

Parcelaciones

Uso Proteccion o conservacion ambiental

Dentro de la familia de usos principales compatibles y condicionados en las areas 0 zonas de
actividad denominadas como suburbano para todas las subzonas excepto la de mejoramiento
integral se encontré que, 42 municipios definen usos relacionados con la proteccion,
conservacion o restauracion ambiental de estas areas, cominmente se establece unidades
minimas de actuacion superiores a las 2 hectareas en el 85.7% de los municipios.
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Tabla 93. Unidad minima de actuacion suelo suburbano grupo de usos Proteccion o
conservacion ambiental jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de Uso AreaUMA | 1 |2 [3/|10
(Ha)
Proteccion o Apariciones 10|41 4| 1
conservacion Municipios | 7 |31 (4| 1
ambiental

Fuente: Elaboracion propia
Uso Recreacion - Turismo — Cultura

En la familia de usos relacionados con la Recreacién el turismo y la cultura se encontraron
71 municipios que permiten estos usos (En su gran mayoria como usos principales) como
usos de recreacion activa y pasiva, centros vacacionales, agroturismo, etnoturismo y
ecoturismo. Siendo lo comun para el 75.7% de los municipios una unidad minima de
actuacion igual a 2 hectéareas.

Tabla 94. Unidad minima de actuacion suelo suburbano grupo de usos Recreacion -
Turismo - Cultura jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupode | AreaUMA |0,05/0,1|0,16{0,2(0,3({0,32|05| 1 |2 |3|5[6]10
Uso (Ha)

Recreacién - | Apariciones | 1 1 1 1] 1 2 6 [23|70(6|2|1| 7

Turismo - Municipios | 1 1 1 111 1 5 116[53(5|2|1| 6
Cultura

Fuente: Elaboracion propia

Al analizar espacialmente la UMA minima establecida por los municipios para el grupo de
uso de recreacion y turismo, (Aclarando que los municipios pueden definir multiples
unidades de actuacién por uso y ain mas por grupos de uso como se agruparon para fines de
este analisis), dependiendo de sus caracteristicas y necesidades especificas. En términos
generales, las UMA suelen establecerse en un rango de 0 a 2 hectareas por cercania. Sin
embargo, se destaca que los municipios que determinan unidades mas extensas se ubican, en
su mayoria, en las periferias de la jurisdiccion de la CAR Cundinamarca, como se muestra
en la siguiente ilustracion.
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llustracion 68. Clasificacion de municipios segin rangos de Unidad Minima de Actuacion
-UMA- definida para el grupo de usos Recreacion - Turismo - Cultura en suelo suburbano
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Uso Residencial

Al estudiar las zonas suburbanas como un todo incluyendo industria, comercio y recreacion
el uso residencial al menos a nivel normativo queda integrado dentro de usos igual de
relevantes del andlisis realizado se encuentra que los usos residenciales suelen definir en su
gran mayoria unidades minimas de actuacion que varian de 1 a 2 hectareas como se evidencia
a continuacion:

Tabla 95. Unidad minima de actuacion suelo suburbano grupo de usos Residencial
jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de Area UMA |0,05|0,1|0,16 (0,25/0,3|0,32[05| 1|2 |3|5|10

Uso (Ha)
Residencial Apar?c?orjes 3 2 1 2 1 2 3 121|59(5|2]| 8
Municipios | 3 2 1 2 1 1 3 1151389 (3|1] 7

Fuente: Elaboracion propia

Al analizar espacialmente la UMA minima definida por los municipios para el grupo de uso
residencial, se observa que las UMAs iguales o inferiores a una hectarea se concentran
principalmente en la zona central de la jurisdiccion de la CAR Cundinamarca, en proximidad
a Bogota o cerca de vias de acceso de primer orden. De manera similar a lo observado en
otros grupos de uso, las UMAs mas extensas, aunque poco frecuentes, tienden a ubicarse de
forma centrifuga hacia los limites de la jurisdiccion, tal como se muestra a continuacion.
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llustracion 69. Clasificacion de municipios segin rangos de Unidad Minima de Actuacion
-UMA- definida para el grupo de usos Residencial en suelo suburbano
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Uso Servicios publicos

La infraestructura de servicios publicos se define como un uso en su mayoria compatible o
condicionado para todas las subzonas estudiadas, en la que 43 de los 59 municipios que
permiten este uso limitan a 2 hectareas la unidad minima de actuacion, son poco comunes los
municipios que asignan areas mayores 0 menores.

Tabla 96. Unidad minima de actuacion suelo suburbano grupo de usos Servicios publicos
jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de AreaUMA 05| 1 |2 |3|5|10| Sujetoa
Uso (Ha) la
necesidad
Servicios Apariciones | 4 [10|60 5|4 | 3 1
publicos Municipios | 3 [10|43|5|3| 3 1

Fuente: Elaboracién propia
Uso Urbanos — Suburbanos

Suelen hacer referencia a los usos que se pueden desarrollar en corredores urbanos
interregionales localizados en las subzonas Agricola-forestal-agroindustrial y Residencial,
los 14 municipios que definen este tipo de uso se encuentran Guataqui, Supata, Tocaima,
Puli, Sesquilé y Viani quienes parten de una unidad minima de actuacion equivalente a 2
hectareas y Anolaima, Apulo, Cachipay, Caparrapi y Guacheta quienes definen una unidad
minima de actuacion de 10 hectareas. Por lo que no se identifica en este caso particular un
sesgo o0 una tendencia clara de los municipios.

Tabla 97. Unidad minima de actuacion suelo suburbano grupo de usos denominados
Urbanos-Suburbanos jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de Uso AreaUMA |1]2/1011
(Ha)

Urbanos - Apariciones (36| 5 | 1

Suburbanos Municipios |36 5 | 1

Fuente: Elaboracion propia
3.3.3. Unidad Minima de Actuacion -UMA-Vivienda Campestre
De acuerdo con el andlisis y la revision normativa realizada se encontré que 55 municipios

de la jurisdiccion CAR definian al interior de los planes de ordenamiento zonas denominadas
como vivienda Campestre.
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1. Aguade Dios 20. Guayabal de 38. Simijaca

2. Anapoima Siquima 39. Supata

3. Apulo 21. Jerusalén 40. Sutatausa

4. Arbeléez 22. La Palma 41. Tenjo

5. Bituima 23. La Pefa 42. Tocaima

6. Buenavista 24. La Vega 43. Topaipi

7. Cajica 25. Narifio 44. \enecia

8. Chaguani 26. Nilo 45. Villa Gémez

9. Chia 27. Nocaima 46. La Calera

10. Choconta 28. Pacho 47. Manta

11. El Colegio 29. Paime 48. Nemocon

12. El Pefion 30. Pandi 49. Puli

13. El Rosal 31. Pasca 50.San  Juan de

14. Fusagasuga 32. Quebrada negra Rioseco

15. Gachancipa 33. Ricaurte 51. Sesquilé

16. Girardot 34. San Antonio del 52. Sopo

17. Granada Tequendama 53. Tabio

18. Guataqui 35. San Bernardo 54. Tocancipa

19. Guatavita 36. San Cayetano 55. Zipaquira
37. Sasaima

Las tablas que se relacionan a continuacion detallan el nimero de municipios que definieron
un area especifica como unidad minima de actuacion, aclarando que para el caso de la
vivienda campestre es poco usual que para un mismo uso un municipio defina dos 0 mas
areas.

Dentro de estos ambitos denominados como vivienda campestre se permite el uso ya sea
(Principal, compatible o condicionado) y en mayor o menor medida de 12 familias de uso
gue se enumeran a continuacion:

Uso Agricola — Forestal

Se considera permitido en 21 municipios de la jurisdiccion CAR:

1. Agua de Dios 8. Jerusalén 16. Tenjo
2. Cajica 9. LaVega 17. Tocaima
3. Choconta 10. Quebrada negra 18. Manta
4. El Rosal 11. San Bernardo 19. Sesquilé
5. Gachancipa 12. San Cayetano 20. Sopo
6. Guatavita 13. Sasaima
7. Guayabal de 14. Supata

Siquima 15. Sutatausa
21. Zipaquira
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Entre los usos permitidos en esta familia de usos se encuentran: huertas, viveros, agricultura
tradicional, silvicultura usos forestales entre otros. Sustentado en la idea que la vivienda
campestre esta intimamente alineada con la vida y la vida y la produccién agricola. Se
identifico que la unidad minima de actuacion en estas areas bajo estas denominaciones de
uso variaba desde 1 a 3 hectareas como se muestra a continuacion:

Tabla 98. Unidad minima de actuacion zona de vivienda campestre grupo de usos
Agricola-Forestal municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de Uso AreaUMA |12 3
(Ha)
Agricola - Municipios |2 |9 [10
Forestal

Fuente: Elaboracion propia

Lo usual es que se determine como &rea minima de actuacién 2 o 3 hectareas coincidiendo
en 6 municipios con el &rea minima de la UAF definida para el municipio, en 5 municipios
el area minima de actuacion definida es superior al area minima definida como UAF.
Finalmente, en 10 municipios el area minima de actuacion es inferior al &rea minima definida
como UAF.

1. Agua de Dios

2. Guayabal de Siquima
3. Jerusalén

4. LaVega

5. Quebrada negra
6. San Bernardo
7. San Cayetano
8. Sasaima

9. Supaté

10. Tocaima

De igual forma es importante resaltar a los municipios la vega y san bernardo quienes tienen
definidas unidades minimas de actuacion inferiores a las 2 hectareas.

Uso Agroindustrial
Para la familia de uso agroindustrial se encuentra una participacion minima en areas
denominadas como vivienda campestre. Los municipios de la Vega, Sesquilé y El Rosal,

permiten el desarrollo de actividades agroindustriales focalizadas en la produccion de granjas
e invernaderos con unidades minimas de actuacién de 1, 2 y 3 hectareas respectivamente.
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Tabla 99. Unidad minima de actuacion zona de vivienda campestre grupo de usos
Agroindustrial municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de Uso AreaUMA |1(2]3

(Ha)

Agroindustrial Municipios |1]1]1
Fuente: Elaboracién propia

Uso Comercio y Servicios

Los municipios optan por permitir usos relacionados con el comercio y servicio como usos
compatibles o condicionados en las zonas de vivienda campestre, como infraestructura de
soporte a las actividades principales.

1. Aguade Dios 8. LaVega 14. Tenjo

2. Chia 9. Quebrada negra 15. La Calera
3. Choconta 10. San Antonio del 16. Nemocon
4. Fusagasuga Tequendama 17. Sesquilé
5. Gachancipa 11. San Bernardo 18. Sopo

6. Guatavita 12. Supaté 19. Zipaquira
7. Jerusalén 13. Sutatausa

Lo comun es que se definan unidades minimas de actuacion en el rango de 1 a 3 hectareas,
no obstante, municipios como agua de dios, chia y la calera definen unidades minimas de
actuacion para algunos usos comerciales inferiores a una hectéarea.

Al comparar con la UAF definida para los municipios, se identifica que 4 de los 19 municipios
definen un &rea de actuacion igual a la minima establecida por la UAF, 12 municipios definen
areas inferiores a la minima UAF establecida. Y 3 municipios (Guatavita, sopo y Zipaquird)
definen &reas minimas de actuacion superiores al area minima definida por la UAF.

Tabla 100. Unidad minima de actuacion zona de vivienda campestre grupo de usos
Comercio y servicios municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca
GrupodeUso | AreaUMA | 0,05/0,1/05|1(2|3]10
(Ha)
Comercio y Municipios | 1 1|12 (4/6|5|1
Servicios

Fuente: Elaboracion propia

Es importante mencionar que, a diferencia del suelo suburbano, la vivienda campestre
presenta una vocacion claramente residencial, donde los demas usos se deberian desarrollar
como consecuencia y soporte del uso principal. En este contexto, aunque 55 municipios han
definido el uso de vivienda campestre, solo 19 lo han hecho para la familia de uso Comercio
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y Servicios. Dado el bajo numero de municipios en esta categoria y la ausencia de un area
dominante, no es posible identificar un patrén espacial, lo cual se observa en la siguiente
ilustracion.

llustracion 70. Clasificacion de municipios segin rangos de Unidad Minima de Actuacion
-UMA- definida para el grupo de usos de comercio y servicios en zonas de vivienda
campestre
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Uso Dotacional

Dentro de la familia de uso dotacional se encuentran usos compatibles y condicionados dentro
de las zonas o areas de actividad denominadas como vivienda campestre para 22 municipios,
realizando la anotacién que en el caso de chia contempla 2 éreas de actividad de vivienda
campestre (General y especial) con unidades minimas de actuacion de los usos dotacionales
que varian.

Aunque lo usual es que se definan areas minimas de actuacion en el rango de 1-3 hectareas
en aproximadamente el 70% de los casos el area es inferior a la UAF minima definida para
los municipios.

En casos como chia, Jerusalén y la calera definieron unidades minimas de actuacion para
usos dotacionales inferiores a una hectarea.

Tabla 101. Unidad minima de actuacién zona de vivienda campestre grupo de usos
Dotacional municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de | Area UMA [ 0,05(0,1/05|1[2|3

Uso (Ha)

Dotacional | Municipios | 1 1|2 |5(6|8
Fuente: Elaboracién propia

Uso Industrial — Logistico

Comunmente los usos industriales o asociados se encuentran prohibidos en las zonas o areas
de actividad denominadas como vivienda campestre, en los instrumentos de ordenamiento
territorial definidos por los municipios de la jurisdiccién CAR, pese a ello se encuentra una
excepcién en el municipio de Sopd quien por su vocacion industrial opto por permitir como
un suso compatible en estas areas lo que denomina como industria artesanal con una unidad
minima de actuacién de 3 hectéareas superior por 1 hectarea a la unidad agricola familiar
minima definida para este municipio.

Tabla 102. Unidad minima de actuacién zona de vivienda campestre grupo de usos
Industrial-Logistico municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupode Uso | Area UMA |3
(Ha)
Industrial - Municipios | 1
Logistico

Fuente: Elaboracién propia
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Uso Minero

El uso minero de manera similar a lo que ocurre con el uso industrial es poco comdn que se
defina como uso compatible o condicionado por los municipios, no obstante, a ello por las
condiciones o necesidades particulares Supata y Sopo definieron como un uso condicionado
el minero con un area minima de actuacion de 3 hectareas, para el caso de Sop6 superior a la
UAF minima.

Tabla 103. Unidad minima de actuacién zona de vivienda campestre grupo de usos
Mineros municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo | Area UMA | 3
de Uso (Ha)
Minero | Municipios | 2

Fuente: Elaboracién propia

Uso Parcelaciones

Las parcelaciones cuentan con una participacion minima al interior de las areas de actividad
de vivienda campestre solamente la pefia y sopd definieron como un uso principal estas
actividades con un area minima de actuacion de 2 y 3 hectareas respectivamente.

Tabla 104. Unidad minima de actuacién zona de vivienda campestre grupo de usos
referentes a la parcelacion municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca
Grupo de Uso AreaUMA |23
(Ha)
Parcelaciones Municipios |1 |1

Fuente: Elaboracion propia

Uso Proteccion o conservacion ambiental

Dentro de la familia de usos principales compatibles y condicionados en las areas 0 zonas de
actividad denominadas como vivienda campestre, 24 municipios definen usos relacionados
con la proteccion, conservacion o restauracion ambiental de estas &reas, cominmente se
establece unidades minimas de actuacion superiores a las 2 hectéareas excepto los municipios
de la vega la calera y Nemocdén quienes establecen 1, 0,5y 0,5 hectéreas respectivamente.

Tabla 105. Unidad minima de actuacion zona de vivienda campestre grupo de usos
Proteccion o conservacién ambiental municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de Uso Area UMA |05(1[2 |3
(Ha)
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Proteccion o conservacion Municipios 2 |1/11]10
ambiental

Fuente: Elaboracién propia
Uso Recreacion - Turismo — Cultura

En la familia de usos relacionados con la Recreacion el turismo y la cultura se encontraron
19 municipios que permiten estos usos (En su gran mayoria como usos compatibles o
condicionados) como usos de recreacion activa y pasiva, agroturismo y ecoturismo. Los
municipios de agua de dios, la vega y Nemocon definen areas inferiores a 2 hectareas, siendo
lo comun que se defina entre 2 y 3 hectareas como unidad minima de actuacion.

Tabla 106. Unidad minima de actuacién zona de vivienda campestre grupo de usos
Recreacidn-turismo-cultura municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de Uso AreaUMA (05(1(2|3
(Ha)
Recreacion - Municipios 1 12|71]9
Turismo - Cultura
Fuente: Elaboracion propia

De manera similar a lo observado con el uso de Comercio y Servicios para la vivienda
campestre, se encuentra que, aunque 55 municipios han definido el uso de vivienda
campestre, solo 19 han incorporado la familia de uso Recreacion y Turismo. Sin embargo,
dentro de este reducido grupo, se identifica una concentracion mayoritaria en la zona central
de la jurisdiccion de la CAR Cundinamarca. Ademas, estos municipios tienden a establecer
una UMA en el rango de 2 a 3 hectareas para este uso.
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lustracion 71. Clasificacion de municipios segin rangos de Unidad Minima de Actuacion
-UMA- definida para el grupo de usos Recreacion-turismo-cultura en zonas de vivienda
campestre
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Uso Residencial

La familia de uso residencial se destaca como el uso principal en estas areas 0 zonas de
actividad en la que mas del 90% de los municipios definieron como unidad minima de
actuacion areas superiores a una hectérea. los municipios que definieron areas menores a una
hectarea fueron Arbelaez, chia, Girardot y la calera.

40 de los 55 municipios definen UMA inferiores a la UAF para este grupo de uso residencial
de vivienda campestre.

20 de los 55 municipios definen UMA inferior a las 2 hectareas en contravia de lo
normativamente establecida por el decreto 1077 de 2015 el cual define que la Unidad minima
de actuacién En ningun caso, podra ser inferior a dos (2) hectareas para todos los usos que se
desarrollen en suelo rural.

Tabla 107. Unidad minima de actuacién zona de vivienda campestre grupo de usos
Residencial municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca

GrupodeUso | AreaUMA |005[01(04/05| 1|23

(Ha)

Residencial Municipios 1 2 |1 | 1]16|20|15
Fuente: Elaboracién propia

Al analizar espacialmente la UMA minima establecida por los municipios para el uso de
residencial, (Aclarando que los municipios pueden definir maltiples unidades de actuacion
por uso y aun mas por grupos de uso como se agruparon para fines de este analisis). En
términos generales, las UMA suelen establecerse en un rango de 1 a 3 hectareas, Desde una
perspectiva espacial, se identifican ciertos grupos de municipios cercanos o colindantes con
normatividades similares en la definicién de UMA, particularmente al sur, suroeste y noreste
de la jurisdiccion.
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lustracion 72. Clasificacion de municipios segun rangos de Unidad Minima de Actuacion
-UMA.- definida para el grupo de usos Residencial en zonas de vivienda campestre
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Uso Servicios publicos

Para la familia de usos relacionados con servicios publicos se identifica que 24 municipios
incluyen por lo general como un uso condicionado la infraestructura de servicios publico con
una unidad minima de actuacion en mas del 80% de los casos superior a 2 hectéreas.

Tabla 108. Unidad minima de actuacién zona de vivienda campestre grupo de usos
Servicios publicos municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca

Grupo de Uso AreaUMA [05(1| 2 [3]10

(Ha)

Servicios publicos |  Municipios 3 |3(11|7|1
Fuente: Elaboracion propia

3.3.4. Indices de construccion, ocupacion y altura de las edificaciones

El presente numeral tiene como objetivo llevar a cabo un andlisis de los indices aplicables al
suelo rural-suburbano que se encuentran contemplados en los POT de los municipios que
pertenecen a la jurisdiccion de la Corporacion Autonoma Regional de Cundinamarca (CAR).

En el desarrollo del capitulo, se estudiaran en particular los indices de ocupacién, de
construccion y la reglamentacion de alturas, segun el uso del suelo. Estas normas son
fundamentales para entender como se distribuye y organiza el territorio en funcion de la
intensidad de las diferentes actividades que se pueden desarrollar en él. A medida que se
presenta el fendbmeno de suburbanizacion, resulta crucial analizar si estas disposiciones
incentivan dicho fenédmeno en un contexto municipal y regional.

Se consideraron cuatro usos del suelo los cuales han sido descritos anteriormente y en gran
medida, que pueden facilitar el incremento del fendmeno de la suburbanizacion los cuales se
relacionan a continuacion: comercios y servicios, industria y logistica, recreacion, turismo y
cultura, y residencial. Cada uno de estos usos desempefia un papel significativo en la
configuracion del paisaje territorial, influyendo en la dindmica social, econdmica y ambiental
del municipio y la regién.

Para obtener la informacion de indices de ocupacion, construccion y reglamentacion de
alturas en los municipios de la jurisdiccion de la CAR Cundinamarca, se desarrollé en los
municipios en varias etapas, comenzando con un analisis exhaustivo del POT vigente de cada
municipio en la jurisdiccion de la CAR Cundinamarca. En esta fase inicial, se identificaron
las actividades especificas en suelo suburbano y en areas de vivienda campestre que han sido
objeto de reglamentacion, enfocandose en los indices de ocupacién y construccion que rigen
estas zonas. Esto permitié establecer un marco de referencia claro sobre las normativas
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existentes y su aplicacion a las distintas actividades, facilitando la identificacion de
tendencias y particularidades en cada municipio.

Como resultado de este primer paso, se elabor6 una matriz en la que se recopilaron los indices
de ocupacién y construccién por municipio, especificamente para las actividades que se
pueden desarrollar en las categorias de desarrollo restringido suelo suburbano y vivienda
campestre. Esta matriz se convirtié en un insumo fundamental para el anélisis posterior, ya
que proporciona una vision comparativa de como se regulan estos indices a nivel en cada
municipio.

Cabe sefialar que, como parte de la metodologia, se excluyo el estudio de los centros
poblados, dado que para esta categoria ya los municipios han tomado decisiones relacionadas
con la delimitacién de sus perimetros y normas que permiten densidades y aprovechamientos
con caracteristicas mas parecidas a las urbanas que a las del suelo rural, lo que la diferencia
claramente de las categorias de suelo suburbano y de la vivienda campestre. Esta decision
metodoldgica asegura que los datos recopilados sean representativos y pertinentes al contexto
de anélisis.

Asi mismo, no se realizaron analisis de indices de ocupacidn, construccién y altura de las
edificaciones para las areas rural disperso, debido a que se considera que las normas que
pueden incentivar la ocupacién y el fendmeno de suburbanizacién en estas areas son las
relacionadas con el uso del suelo (ya analizadas en el anterior capitulo). Esto ya que el
régimen normativo de las &reas del suelo rural disperso se concentra en la definicion de las
actividades econdmicas que se pueden desarrollar en los predios, es decir, delimitan el rango
del tipo de intervencion con norma de usos; mientras que las condiciones para el
aprovechamiento urbanistico y edificatorio en este suelo se limitan a definir edificaciones
con bajas posibilidades de desarrollar areas construidas.

Una vez recopilados y organizados los datos en la matriz, se llevd a cabo un anélisis
comparativo que permitio identificar patrones, similitudes y diferencias entre los municipios
en cuanto a la regulacién de los indices de ocupacion y construccion. Lo anterior, no solo
facilité la comprension del estado normativo en la region. Las conclusiones obtenidas a partir
de este proceso metodoldgico seran clave para la formulacion de la metodologia para definir
umbrales y densidades maximas en la jurisdiccion de la CAR Cundinamarca.

Acto seguido, se llevo a cabo una depuracion exhaustiva de la informacion recopilada, con
el objetivo de garantizar la consistencia y relevancia de los datos en el andlisis de los indices
de ocupacion y construccion. Durante este proceso, se encontrd que varios municipios no
establecian indices de ocupacidon para los usos relacionados con las actividades de interés en
este apartado, lo que representaba un desafio para el estudio. Para abordar esta situacion, se
decidi6 que las actividades que no contaran con un indice de ocupacion especifico recibirian
un indice estandar de 0.3 (30% maximo de ocupacion del predio). Esta decision se
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fundament6 en el Acuerdo 016 de la CAR de 1998, especificamente en su articulo 5, que
proporciona directrices sobre la regulacion del uso del suelo en areas rurales y suburbanas.

Ademas de la depuracion de datos, se realizé una normalizacion de la reglamentacion de
alturas, una etapa crucial para la consistencia del analisis. En este contexto, se tomd la altura
méaxima permitida para los diferentes usos en aquellos municipios que contaban con
reglamentacion de altura en pisos como la informacion relevante a recopilar. Este enfoque se
justifica en la necesidad de evaluar el escenario mas perjudicial para la conservacion de los
valores del suelo rural en las categorias de desarrollo restringido del suelo suburbano y de
vivienda campestre.

Al considerar la altura maxima, se busca establecer un marco de referencia que refleje las
condiciones mas criticas en términos de aprovechamiento del suelo y desarrollo de érea
construida, permitiendo asi una evaluacion mas rigurosa del efecto que estas regulaciones
pueden tener sobre el entorno.

La combinacién de estas metodologias de depuracion y normalizacion proporciond una base
solida sobre la cual se fundamentd el analisis. Al otorgar un indice estandar a las actividades
sin regulacion especifica y al considerar la altura méxima permitida, se logro establecer un
panorama mas claro y coherente de la situacion normativa en los diferentes municipios.

Con la matriz de indices elaborada, se llevé a cabo un andlisis de estadistica descriptiva que
permitid observar el comportamiento de los indices en la region de la jurisdiccion de la CAR.
Este estudio estadistico fue fundamental para evidenciar como los municipios regulan el
aprovechamiento del suelo suburbano y la vivienda campestre en funcion de cada uso del
suelo qué se puede desarrollar en estas areas y qué puede incentivar o generar fendmenos de
suburbanizacion.

Por ultimo, se produjo cartografia asociada con el estado de la normativa por indice y por
uso, con el objetivo de representar espacialmente como se han venido estableciendo los
diferentes tipos de reglamentacion descritos a lo largo de este capitulo. Esta cartografia
permite visualizar de manera clara y concisa las variaciones en la regulacion para el
aprovechamiento del suelo suburbano y de la vivienda campestre en especifico lo relacionado
con los indices de ocupacion, construccion y altura de las edificaciones en los diferentes
municipios de la jurisdiccion de la CAR. A través de mapas teméticos, se pueden identificar
las areas que presentan indices de ocupacion y construccion mas restrictivos o laxos, asi como
las zonas donde se priorizan determinados usos del suelo.

La representacion cartografica proporciona una herramienta valiosa para el analisis y la
interpretacion de los datos normativos, facilitando la identificacion de patrones y tendencias
en la regulacion territorial. La normativa, al establecer indices de ocupacion y construccion
especificos para diferentes usos del suelo, influye directamente en la manera en que se
desarrollan comunidades, espacios publicos e infraestructuras. Por ejemplo, las regulaciones
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que permiten mayores densidades en areas con vocacion turistica pueden atraer actividad
econdémica y fomentar un crecimiento que no conserve la vocacion del suelo rural, mientras
que aquellas que imponen restricciones mas severas pueden contribuir a la preservacion del
paisaje rural y de los servicios ecosistémicos.

3.3.4.1. Suelo Suburbano

La presente seccion se dedica al analisis de las normas que regulan los indices de ocupacion
-1.0-, construccién -1.C-y alturas de las edificaciones en la categoria de desarrollo restringido
del suelo suburbano en la jurisdiccion de la CAR Cundinamarca.

En el suelo suburbano se encontrdé que 91 municipios de los 104 de la jurisdiccion CAR
cuentan con algun tipo de reglamentacion de indices (ocupacién o construccion) o de altura,
lo que implica que el 87% de los municipios han reglamentado por lo menos una actividad
bajo uno de los cuatro (4) usos que pueden generar procesos de suburbanizacion y que fueron
mencionados en la parte introductoria de este numeral.

A continuacidn, se presenta la tabla de apariciones de cada indice o reglamentacion de alturas
de las edificaciones por municipio, lo cual refleja el régimen urbanistico vigente para realizar
desarrollos de comercio y servicios, o industria y logistica, o recreacion y turismo, o de usos
residenciales.

Tabla 109. Namero de reglamentaciones de 1.0, I.C y altura de las edificaciones para los
usos comercio y servicios, o industria y logistica, o recreacién y turismo, y residencial en el
suelo suburbano de los municipios jurisdiccion CAR Cundinamarca

Cuenta de
reglamentaciones de altura
de las edificaciones

Cuenta de Cuenta de

Municipio . -
P reglamentaciones de 1.0 reglamentaciones de 1.C

[EEN

Agua de Dios 2 1

Anapoima

Anolaima

Apulo

Arbeléez

Beltran

glwNo|o D>

Bituima

(BN
o

Bojaca

Buenavista

Cabrera

Cachipay

Cajica

OO OO0 |0|O|O|O|O0|ON
O oo OT|O|O|O|o1|01|W

(O o>

Caldas
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Cuenta de

Municipio Cuen.ta i Cuenga de reglamentaciones de altura
reglamentaciones de 1.0 reglamentaciones de 1.C de las edificaciones

Caparrapi 3 0 3
Carmen de Carupa 3 0 0
Chaguani 13 9 9
Chia 7 0 3
Chiquinquira 6 0 0
Choconta 8 3 4
Cogua 9 7 8
Cota 11 8 8
Cucunuba 3 0 3
El Colegio 4 0 4
El Pefion 8 0 0
El Rosal 8 8 0
Facatativa 4 0 0
Funza 1 0 0
Fuquene 3 0 3
Fusagasuga 17 17 17
Gachancipa 4 2 4
Girardot 4 1 1
Granada 10 9 7
Guacheta 6 0 6
Guaduas 5 0 5
Guataqui 6 2 0
Guatavita 6 0 6
Guayabal de Siquima 4 4 0
Jerusalén 6 4 1
La Calera 8 2 8
La Mesa 12 0 0
La Palma 1 0 0
La Vega 8 0 0
Macheta 4 0 4
Madrid 6 0 2
Manta 4 0 0
Narifio 4 3 3
Nemocon 11 2 8
Nilo 10 2 5
Nimaima 3 0 0
Nocaima 2 0 2
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Municipio

Cuenta de
reglamentaciones de 1.0

Cuenta de
reglamentaciones de 1.C

Cuenta de
reglamentaciones de altura
de las edificaciones

Pacho

(o]

o

0

Paime

Pandi

Pasca

Puerto Salgar

Puli

Quebradanegra

Raquira

San Antonio del
Tequendama

San Bernardo

San Francisco

San Juan de Rioseco

San Miguel de Sema

Sasaima

Sesquilé

Sibaté

QW AW IEANEFL N OO IN|F-

Silvania

[EEY
SN

Simijaca
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Suesca
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Tausa
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|
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|
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Municipio Cuen.ta i Cuenga de reglamer?tzgirgr?egije altura
reglamentaciones de 1.0 reglamentaciones de 1.C de las edificaciones
Villagomez 2 0 0
Villapinzon 10 0 8
Villeta 4 0 0
Zipacon 5 0 0
Zipaquira 12 2 9

Fuente: Elaboracion propia

Como se ha mencionado en la introduccion de este numeral, todos los usos en todos los
municipios tendran un indice de ocupacion establecido, sea determinado en el POT o
determinado de acuerdo con lo establecido en el acuerdo 016 de la CAR. Sin embargo, para
los indices de construccion y reglamentacion de alturas de las edificaciones no se pueden
otorgar indices de acuerdo con leyes de caracter nacional o regional de superior jerarquia, ya
gue no existe legislacion que reglamente dichos aspectos (como si existe para la ocupacion).
Por ello se encontrd solo para 28 municipios en su reglamentacion la definicion de indice de
construccidn para al menos una actividad y para la reglamentacion de altura por piso, un total
de 51 municipios cuentan con algun tipo de restriccion en su plan de ordenamiento.

De manera general los municipios de la jurisdiccion CAR en promedio tienen indices de
ocupacion para los 4 tipos de uso cercanos al 0.3, resaltando que el uso industrial — logistico
puede supera un 1.0 de 0,3 que representa la posibilidad de ocupar mas del 30% de los predios
con edificaciones destinadas a estos usos en especifico.

Los indices de construccion en los municipios que cuentan con este tipo de reglamentacion
son mas heterogéneos entre usos, donde el comercio y servicios y el industrial-logistico estan
cercanos a un valor de un IC de 1; mientas que el residencial y la recreacién cuentan con
indices de construccion -1.C- de 0.7 (70% del area de terreo del predio se puede desarrollar
en area construida) en promedio.

En la reglamentacién de alturas el valor mas alto identificado fue para el uso de comercio y
servicios seguido por el industrial, seguido con el uso recreacion y residencial; lo que muestra
una clara tendencia de que se permite mayor altura si se trata de usos de mayor productividad
en un contexto econémico.

Tabla 110. Promedio de indices de Ocupacion -1.0-, Construccion -1.C- y altura de las
edificaciones para los usos comercio y servicios, o industria y logistica, o recreacion y
turismo, y residencial en el suelo suburbano de los municipios jurisdiccion CAR
Cundinamarca

Promedio de | Promedio de Promedio de Altura
1.0 I.C (en pisos)
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Comercio y Servicios 0.30 0.94 2.83
Industrial - Logistico 0.32 0.97 2.58
Recreacion - Turismo -
Cultura 0.27 0.67 2.54
Residencial 0.26 0.73 2.21

Uso de comercio y servicios

Los municipios que cuentan con algun tipo de reglamentacion de 1.0, 1.C y altura de las

edificaciones en comercio y servicios son los siguientes

N
LD Owo~No O wWN P

[EEN
N

13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29

Agua de Dios
Anapoima
Anolaima

Apulo
Arbelaez
Beltran
Bituima
Bojaca
Buenavista
Cachipay
Cajica
Caldas

Carmen de Carupa
Chaguani
Chia
Chiquinquira
Choconta
Cogua
Cota
Cucunuba
El Colegio
El Pefion
El Rosal
Facatativa
Faquene
Fusagasuga
Gachancipa
Girardot
Granada

43
44
45
46

48
49
50
51
52
53

54

55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71

Nemocon
Nilo
Nimaima
Nocaima
Pacho
Pandi
Pasca
Puerto Salgar
Puli
Quebradanegra
Raquira
San Antonio del
Tequendama
San Francisco
San Juan de Rioseco
San Miguel de Sema
Sasaima
Sesquilé
Sibaté
Silvania
Simijaca
Sopo
Subachoque
Suesca
Supata
Sutatausa
Tabio
Tausa
Tena
Tenjo
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Guacheta
Guaduas
Guataqui
Guatavita
Guayabal de Siquima
Jerusalén
La Calera
La Mesa
La Vega
Macheta
Madrid
Manta
Narifio

72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83

Tibacuy
Tibirita
Tocaima
Tocancipa
Ubaté
Venecia
Vergara
Viani
Villapinzon
Villeta
Zipacon
Zipaquira

En total son 83 municipios que tienen comercio y servicios junto con indice de ocupacion.
Sin embargo, solo 23 cuentan con indice de construccion y en cuestion de reglamentacion de
alturas 47 municipios han desarrollado dicha normatividad.
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Iustracion 73. Clasificacion de municipios segun rangos de indice de Ocupacion definidos
para los usos de comercio y servicios en suelo Suburbano
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De manera espacial se puede notar que la mayoria de los municipios cuenta con indices de
ocupacion -1.0- promedio entre 0,2 y 0,3, lo que implica que no limitan de manera
significativa, mas alla de lo estipulado por el acuerdo 016. Sin embargo, algunos municipios
cuentan con un indice mayor como es el caso de Silvania, Madrid, Tocancipé entre otros, l0s
cuales presentan con una importante actividad comercial.

L-:-::— Kilometer
510 PO 30 /
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Por otro lado, en el analisis del indice de construccion, como se observa en la siguiente
ilustracion, se identifica que para este tipo de usos la mayoria de los municipios no dispone
de este indice. Sin embargo, aquellos que si lo tienen se concentran principalmente en la zona
sur y centro de la jurisdiccion.

En contraste, en la zona norte, ningdn municipio presenta un indice de construccion
establecido. Esta distribucion sugiere una variabilidad en la regulacion del uso del suelo,
donde las &reas del sur y centro tienen un enfoque més definido en la construccion, mientras
que el norte se caracteriza por la ausencia de normativas especificas en este aspecto.
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llustracion 74. Clasificacion de municipios segtn rangos de indice de Construccion
definidos para los usos de comercio y servicios en suelo Suburbano
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En la siguiente ilustracion se puede observar la reglamentacion de alturas para el uso de
comercio y servicios, la cual muestra la distribucion por rangos del nimero maximo de pisos
permitidos en los diferentes municipios de la jurisdiccién que incluyeron este tipo de
reglamentacion. Cada municipio esta clasificado en funcion de los pisos que se pueden
construir, utilizando una paleta de colores que facilita la identificacion de las distintas
categorias.

La mayoria de los municipios, especialmente en la parte sur y centro de la jurisdiccion,
presentan colores que indican regulaciones mas flexibles, permitiendo entre 2 y 5 pisos. Esto
sugiere una intencion de fomentar el desarrollo comercial y de servicios en estas areas.

En la zona norte y en varias areas del centro, se observa una predominancia de municipios
que permiten solo 0 a 2 pisos, lo que refleja una regulacion mas restrictiva, posiblemente para
preservar el caracter rural o la estética de la zona. El Gnico municipio en rojo destaca por su
capacidad de construir hasta 15 pisos (Nilo), lo que podria indicar un enfoque intensivo en el
desarrollo urbano.
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llustracion 75. Clasificacion de municipios segin rangos de altura maxima de las
edificaciones definidas para los usos de comercio y servicios en suelo Suburbano
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Del andlisis del uso de comercio y servicios es evidente la ausencia de régimen normativo
por parte de los municipios ubicados al norte, comprendidos en el circulo rojo, pues estos no
presentan ningun tipo de indice o reglamentacion de alturas para este tipo de uso de suelo.
Esto se debe a que no involucran al uso de comercio y servicios dentro de las alternativas de
desarrollo restringido de suelo suburbano.

lustracién 76. Detalle municipios localizados en el norte de la jurisdiccion CAR que no
presentan régimen de usos para comercio y servicios en suelo Suburbano

Uso industrial - logistico

v

Fuente: Elaboracion

pr_bpia

Los municipios que cuenta con reglamentacion de indice de ocupacion para el uso industrial

y logistico son los siguientes:

O© oo ~NOoO Ol WwN -

10
11

Agua de dios
Anolaima
Apulo
Arbelaez
Beltran
Bituima
Bojaca
Buenavista
Cabrera
Cachipay
Cajica

40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50

Madrid
Manta
Narifio
Nemocon
Nilo
Nimaima
Pacho
Pandi
Pasca
Puerto salgar
Puli
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12 Caldas 51 Raquira
13 Carmen de 52 San francisco
carupa
14 Chaguani 53 Saq Juan de
rioseco
15 Chia 54 San miguel de
sema
16 Chiquinquira 55 Sasaima
17 Choconta 56 Sesquilé
18 Cogua 57 Sibaté
19 Cota 58 Silvania
20 Cucunuba 59 Simijaca
21 El Colegio 60 Sopo
22 El Pefion 61 Subachoque
23 El rosal 62 Suesca
24 Facatativa 63 Tabio
25 Fuquene 64 Tausa
26 Fusagasuga 65 Tena
27 Gachancipa 66 Tenjo
28 Girardot 67 Tibacuy
29 Granada 68 Tibirita
30 Guacheta 69 Tocaima
31 Guaduas 70 Tocancipa
32 Guataqui 71 Ubaté
33 Guatavita 72 Venecia
34 Gua}yapal de 73 Vergara
Siquima
35 La calera 74 Viani
36 La mesa 75 Villapinzon
37 La palma 76 Villeta
38 La vega 77 Zipacon
39 Macheta 78 Zipaquira

De los 78 municipios solo 19 cuentan con reglamentacién de indices de construccion y 39
con reglamentacion de alturas.

La mayoria de los municipios en el mapa estan representados en tonos de naranja y rojo, lo
gue indica una regulacion relativamente alta en cuanto al indice de ocupacién para
actividades industriales y logisticas. En contraste, las areas en gris y verde claro que son
menos frecuentes y representan municipios con regulaciones mas restrictivas, lo que podria
reflejar un enfoque en la conservacion del espacio o en mantener un caracter menos industrial.

Pagina 196 de 243



UNIVERSIDAD

NACIONAL

DE COLOMBIA

Las concentraciones de colores mas intensos, especialmente en el centro y sur de la
jurisdiccion, indican que estos municipios son mas propensos a aceptar desarrollos
industriales y comerciales, lo que puede ser un indicador de su potencial para atraer
inversiones y fomentar el crecimiento econémico.

lustracion 77. Clasificacion de municipios segin rangos de indice de Ocupacion definidos
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Para el uso industrial y logistico el indice de construccion para este uso es bastante escaso,
pues solo 19 municipios de los 104, es decir el 18% del total de municipios de la jurisdiccién
de la CAR cuenta con normativa sobre este particular.

llustracion 78. Clasificacion de municipios segtn rangos de indice de Construccion
definidos para los usos Industrial- logistico en suelo Suburbano
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Por ultimo, la reglamentacion en altura de las edificaciones para este uso, presente en 39
municipios de los 104 estudiados, es mas homogénea debido a que en la mayoria de los
municipios no permite mas de 3 pisos de altura. Esto evidencia una restriccion a la industria
y la logistica, lo que puede estar explicado porque estos usos no requieren el desarrollo de
edificaciones de gran altura, aspecto que contribuye a que en este item el aprovechamiento
del suelo este regulado por las necesidades de la actividad economica.
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lustracién 79. Clasificacion de municipios segun rangos de Altura méxima de las
edificaciones definidas para los usos Industrial- logistico en suelo Suburbano
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Uso de recreacion-turismo - cultura

Para el uso de recreacion y turismo se obtuvo informacion de 71 municipios, asi:

1 Anapoima 37 Nemocon

2 Anolaima 38 Nilo

3 Apulo 39 Nimaima

4 Arbeléez 40 Nocaima

5 Beltran 41 Pacho

6 Bojaca 42 Puerto salgar

7 Buenavista 43 Puli

8 Cachipay 44  Quebradanegra

9 Cajica 45 Raquira

10 Caparrapi 46 San bernardo

11 Carmen de 47 Saq juan de
carupa rioseco

12 Chaguani 48 San miguel de

sema

13 Chia 49 Sasaima

14 Chiquinquira 50 Sibaté

15 Choconta 51 Silvania

16 Cogua 52 Simijaca

17 Cota 53 Sopo

18 Cucunuba 54 Suesca

19 El Colegio 55 Supata

20 El Pefidn 56 Sutatausa

21 El rosal 57 Tausa

22 Funza 58 Tena

23 Fuquene 59 Tenjo

24 Fusagasuga 60 Tibirita

25 Guacheta 61 Tocaima

26 Guaduas 62 Tocancipa

27 Guataqui 63 Ubaté

28 Guatavita 64 Venecia

29 Gua}yapal de 65 Vergara
Siquima

30 Jerusalén 66 Viani

31 La calera 67 Villagomez

32 La mesa 68 Villapinzén

33 La vega 69 Villeta

34 Madrid 70 Zipacon
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35 Manta 71 Zipaquira
36 Narifio

Los municipios que en la siguiente ilustracion estan en gris carecen de un indice definido,
mientras que los tonos de verde claro reflejan un indice de ocupacion de 0 a 0.1, indicando
restricciones significativas.

Los municipios en amarillo claro y naranja permiten ocupaciones con indices de ocupacion
de 0.1 a 0.3, mostrando una apertura hacia el desarrollo recreativo, y aquellos en rojo, con un
indice de hasta 0.73, sugieren un enfoque intensivo en fomentar actividades turisticas.

La concentracién de municipios con indices mas altos en el centro y sur del mapa sugiere un
potencial significativo para el desarrollo turistico, mientras que las areas con indices méas
bajos, principalmente en el norte, indican un enfoque que reglamenta de manera mas
restrictiva la ocupacién para la recreacién y el turismo.
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Espacialmente en el indice de construccion es evidente que los municipios de la jurisdiccion
no han desarrollado para este uso esta reglamentacion. Sin embargo, los municipios que si
tienen dicho indice (15) no cuentan con valores demasiado altos, lo que evita que la
recreacion y turismo en términos de area construida se conviertan en actividades a gran
escala, y el suelo suburbano pierda su vocacion rural.

Adicionalmente no se evidencia un patron geogréafico claro, indicando que el indice de

construccidn no se relaciona con una condicidn externa general como lo puede ser el paso de
un via de importancia significativa, o condiciones econdémicas favorables para el comercio.
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llustracion 81. Clasificacion de municipios segtn rangos de indice de Construccion
definido para los usos de Recreacion- turismo- cultura en suelo Suburbano
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El ndmero de municipios que reglamentan altura de las edificaciones para el uso de
recreacion-turismo-cultura es mayor comparada con la de indices de construccion, lo cual
indica que de manera general los municipios se han decantado por esta metodologia de
reglamentacion, en lugar del uso del indice de construccion.

Se evidencia que, en la zona norte de la sabana de Bogota, cercanos a la via a Tunja, los
municipios han reglamentado la construccion en alturas, de manera homogénea no
permitiendo una altura mayor a dos pisos.

Los municipios del lado occidental por su parte también han determinado la definicion de
normas de alturas de edificaciones para este uso.

En la parte sur Nilo llama la atencion pues es el Gnico municipio con una altura mayor a los

7 pisos, lo que puede incentivar que este uso se desarrolle en edificaciones con caracteristicas
urbanas en suelo suburbano.
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lustracién 82. Clasificacion de municipios segun rangos de Altura méxima de las
edificaciones definidas para los usos de Recreacion- turismo- cultura en suelo Suburbano
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Uso residencial

El uso residencial cuenta con un total de 62 municipios que incluyen alguna de estas
reglamentaciones (1.0, I.C, altura de las edificaciones) de los cuales 13 municipios cuentan
con indice de ocupacion, de construccion y reglamentacion de alturas, 17 cuenta con indice
de ocupacion y construccion, 37 con indice de ocupacion y norma de alturas y 21 solo con
indice de ocupacion

1 Anapoima 32 Manta

2 Anolaima 33 Narifio

3 Apulo 34 Nemocon

4 Arbelaez 35 Nilo

5 Bojacé 36 Pacho

6 Cachipay 37 Paime

7 Cajica 38 Puli

8 Caparrapi 39 Quebradanegra

9 Chaguani 40 Raquira

10 Chia 41 San Antonio del

Tequendama

11 Chiquinquira 42 San juan de rioseco

12 Choconta 43 Sesquilé

13 Cogua 44 Sibaté

14 Cota 45 Silvania

15 El Colegio 46 Simijaca

16 El rosal 47 Sopo

17 Facatativa 48 Suesca

18 Fusagasuga 49 Supaté

19 Girardot 50 Sutatausa

20 Granada 51 Tausa

21 Guacheta 52 Tenjo

22 Guaduas 53 Tibirita

23 Guataqui 54 Tocaima

24 Guatavita 55 Tocancipa
Guayabal de -

25 S%uima 56 Topaipf

26 Jerusalén 57 Ubaté

27 La calera 58 Viani

28 La mesa 59 Villagbmez

29 La vega 60 Villapinzon

30 Macheta 61 Zipacén

31 Madrid 62 Zipaquira
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El uso residencial es el que mayor homogeneidad muestra espacialmente de acuerdo con lo
identificado en la siguiente ilustracion en la cual se incluyen los indices de ocupacion.

Sobre esto, es pertinente anotar que es el segundo uso con mayor presencia de este tipo de
norma después de comercio y servicios, ademas, se evidencia que solo dos municipios
(Cogua) exceden el 30% estipulado en el Acuerdo 016. También se logra apreciar que los
municipios de la parte norte cuentan con una mayor normatividad y no exceden los
porcentajes permitidos.
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Iustracion 83. Clasificacion de municipios segun rangos de indice de Ocupacion definido
para el uso residencial en suelo Suburbano
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El indice de construccion para el uso residencial suburbano esta presente en los municipios
de la zona centro y la zona sur, en la zona norte no hay municipios que hayan desarrollado
esta reglamentacion. En este caso resalta el municipio de San Antonio del Tequendama, el
cual tiene un indice mayor a 2 lo que puede generar la pérdida del paisaje rural en las zonas
suburbanas.

Adicionalmente se ve un patron geografico de los municipios de granada, Silvania, y
Fusagasuga que presentan definicion de indices que bajos (entre 0.15 y 1) lo que puede
contribuir al control del crecimiento del uso residencial como respuesta a la llegada de
poblacidn residente de Bogotéa, otros municipios o incluso regiones del pais.
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Ilustracion 84. Clasificacion de municipios segin rangos de indice de Construccion
definido para el uso residencial en suelo Suburbano
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Como se ha visto de manera general en los usos anteriores, la reglamentacion de alturas es
mayor que la reglamentacion de indices de construccion, lo cual se repite para el uso
residencial, en el que llaman la atencion los municipios colindantes con Bogota, como
Madrid, Mosqguera, Soacha y Funza, que no han reglamentado ni en alturas, ni en indices de
construccion o de ocupacion, reflejando que no se plantea el uso residencial suburbano en
sus municipios.

Adicionalmente los municipios de la zona oriental contintan con la tendencia de reglamentar

la construccion por altura en pisos, tal como paso en el uso de recreacion y turismo, e industria
y logistica.
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lHustracion 85. Clasificacion de municipios segun rangos de Altura maxima de las
edificaciones definido para el uso residencial en suelo Suburbano
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3.3.4.2. Vivienda Campestre

Esta seccion examina las zonas de vivienda campestre en la jurisdiccion de la CAR
Cundinamarca, en relacion con los indices de ocupacion, construccion y las restricciones de
altura aplicables en los diferentes municipios. La metodologia empleada permite identificar
las disposiciones vigentes que regulan este tipo de desarrollos.

El analisis muestra que 93 de los 104 municipios dentro de la jurisdiccidén cuentan con algin
tipo de normativa relacionada con indices de ocupacion o alturas, lo que equivale al 89% de
los municipios. Esto refleja un esfuerzo significativo por reglamentar actividades, asi como
otros usos definidos en este capitulo.

Las normativas sobre indices y alturas en cada municipio evidencian las regulaciones
aplicables al desarrollo de actividades relacionadas con la vivienda campestre, ademas de
usos comerciales, industriales, recreativos o turisticos.

Los usos de Comercio y Servicios e Industrial-Logistico presentan mayores indices de
ocupacion (0,25 y 0,50 respectivamente) y alturas promedio cercanas a dos pisos 0 mas, lo
que indica una mayor flexibilidad para actividades econémicas. Por el contrario, los usos
Recreacion-Turismo y Residencial tienen indices méas bajos (0,22 y 0,21) y limites
constructivos mas restrictivos, enfocados en la preservacion ambiental y un desarrollo menos
intensivo.

En términos de alturas, todas las categorias se mantienen dentro de un rango promedio de dos
a tres pisos, evidenciando un enfoque normativo que busca evitar construcciones de alta
densidad. Estas disposiciones reflejan un balance entre promover actividades econdémicas y
proteger las caracteristicas propias del entorno suburbano, adaptandose a las necesidades
especificas de cada uso.

Uso Promedio de | Promedio de Promedig de Altura
1.0 1.C (pisos)
Comercio y Servicios 0,25 0,93 2,69
Industrial - Logistico 0,50 No define. 2,00
Recreacion - Turismo - 0,22 0,68 2.02
Cultura
Residencial 0,21 0,56 2,17

Fuente: Elaboracion Propia
Uso de comercio y servicios

Los municipios que cuenta con algun tipo de reglamentacidn en comercio y servicios son los
siguientes
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1 Agua de Dios
2 Chia

3 Choconta

4 Fusagasuga
5 Gachancipa
6 Guatavita

7 Jerusalén

8 La Calera

9 La Vega

10 Nemocon
11 Quebradanegra
12 San Antonio del Tequendama
13 San Bernardo
14 Sesquilé

15 Sopo

16 Supata

17 Sutatausa
18 Tenjo

19 Zipaquira

Fuente: Elaboracion Propia
Son 19 los municipios que incluyen comercio y servicios con un indice de ocupacion

definido. De estos, solo 8 han establecido un indice de construccién, y 13 han implementado
normativas especificas para la reglamentacion de alturas.
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Iustracion 86. Clasificacion de municipios segun rangos de indice de Ocupacion definido
para el uso de comercio y servicios en areas de vivienda campestre
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Como se puede observar en la ilustracion anterior, la distribucion de los indices de ocupacion
para el uso de comercio y servicios se dividen en cinco rangos: 0 (gris), 0 a 0,1 (verde), 0,1 a
0,2 (amarillo), 0,2 a 0,3 (naranja), y 0,3 a 0,73 (rojo). Sop6 destaca en el rango mas alto, con
un indice de ocupacion de 0,50, siendo el Gnico municipio en esta categoria, representando
el 5% del total de municipios que definieron este tipo de norma. Este rango refleja una
normativa que permite una mayor densidad ocupacional en actividades comerciales y de
servicios.

En el rango naranja (0,2 a 0,3), se encuentran 45% (10 municipios), incluidos Jerusalén, Agua
de Dios, la Calera, entre otros. Estos municipios presentan normativas que permiten una
ocupacion moderada-alta, alineadas con las necesidades comerciales y el desarrollo de estos
entes territoriales. Este rango destaca una tendencia hacia la flexibilidad en zonas de
desarrollo econdmico significativo.

Por su parte, el rango amarillo (0,1 a 0,2) agrupa al 25% (4 municipios), como Fusagasuga y
San Bernardo, donde las normativas presentan un control mas estricto para limitar la
ocupacion del suelo comercial, sin llegar a ser excesivamente restrictivas. Este rango se
concentra en municipios intermedios en cuanto a densidad y desarrollo econémico.

En el rango mas bajo (verde: 0 a 0,1), se ubican 25% (4 municipios), con normativas mas
restrictivas que limitan significativamente la ocupacion para actividades comerciales. Esta
categoria evidencia un enfoque conservador en municipios predominantemente rurales,
donde la prioridad parece estar en la proteccién del entorno o el control del uso intensivo del
suelo.
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llustracion 87. Clasificacion de municipios segtin rangos de indice de Construccion
definido para el uso de comercio y servicios en areas de vivienda campestre
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El indice de construccién para actividades de comercio y servicios en la jurisdiccion de la
CAR muestra una amplia variabilidad en los valores asignados entre los municipios que
definieron este tipo de norma. Los indices de construccion se distribuyen en rangos que van
desde menos de 0,10 hasta valores superiores a 2,50, reflejando diferentes niveles de densidad
permitida para el proceso de edificacion asociado a estos usos.

En la mayoria de los municipios con esta norma, los indices se situan entre 0,1 y 0,5. Este
rango abarca una porcion importante del nimero de municipios que definieron este tipo de
norma. Por otro lado, se identifican municipios con indices mas elevados, que alcanzan
valores entre 0.3 y 2.5. Estos municipios presentan condiciones que permiten un desarrollo
constructivo mas alto, como Tenjo, Agua de Dios y La Calera.

Desde una perspectiva espacial, los municipios con indices mas altos se encuentran
principalmente en la zona central y sur de la jurisdiccion. En todo caso, el andlisis revela una
notable diversidad en la regulacion del indice de construccion, lo que sugiere un enfoque
adaptado a las caracteristicas locales de cada municipio dentro de la jurisdiccion.

En cuanto a las alturas maximas permitidas para el uso de comercio y servicios en los
municipios sefialados que se muestra en la siguiente ilustracion, los datos se complementan
con los indices de construccion previamente analizados, debido a que en algunos casos estas
dos normas pueden ser sustitutivas debido a que algunos municipios pueden optar por definir
una o la otra.
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llustracion 88. Clasificacion de municipios segun rangos de Altura de las edificaciones
definida para el uso de comercio y servicios en areas de vivienda campestre
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La Calera presenta la mayor altura permitida (8 pisos), destacandose por ser el Unico
municipio en este rango. Este dato refleja una mayor densidad vertical en actividades
comerciales y de servicios. Este valor contrasta con su indice de construccion moderado, lo
que sugiere un enfoque en la ocupaciéon vertical mas que en la ocupacion predial.

Municipios como Agua de Dios, Chia, Zipaquira'y Tenjo permiten entre 2 y 3 pisos. En este
grupo, los indices de construccion son consistentes con la normativa de alturas, lo que
refuerza un enfoque equilibrado entre densidad constructiva. Algunos municipios como
Chocontd, Quebrada negra, y Supata no cuentan con normativa especifica sobre alturas, lo
que podria limitar el control del desarrollo vertical en estas areas. Esto se alinea con su indice
de construccién bajo o no definido.

La relacion entre alturas permitidas e indices de construccién muestra una tendencia clara:
los municipios con mayores alturas también presentan indices de construccién moderados o
altos. Por ejemplo, La Calera, con 8 pisos y un indice de construccion relativamente elevado,
se posiciona como un caso atipico con un alto potencial de desarrollo comercial. Por el
contrario, municipios como Sesquilé y Supatd, sin alturas definidas ni indices de construccién
claros, reflejan una falta de regulacion que podria limitar o generar interpretaciones diversas
sobre su potencial de desarrollo comercial y de servicios.

Uso de industrial — logistico

El dnico municipio que cuenta con reglamentacion para el uso industrial y logistico en
vivienda campestre es Sopo, el cual se muestra en la siguiente ilustracion.
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lustracion 89. Clasificacion de municipios segun rangos de indice de Ocupacion definido
para el uso industrial-logistico en areas de vivienda campestre
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En este caso, se refleja que, de todos los municipios analizados, solo Sopo ha establecido una
reglamentacion especifica para este indice. Este dato evidencia una baja atencion normativa
hacia la regulacién del uso del suelo industrial en las zonas de vivienda campestre en la
mayoria de los municipios, ya sea por prohibicion de estos en las mencionadas zonas, por
priorizacion de otros usos del suelo, o por ausencia de normativas actualizadas en este
aspecto.

Municipio | Promedio de I. O | Promedio de I.C | Promedio de Altura (pisos)

Sopéb 0,50 No define 2,00
Fuente: Elaboracion Propia

A modo de conclusion al ser el Gnico municipio que desde el uso Industrial presenta norma
de indice de ocupacion en un rango alto y de altura regular, lo que refleja el interés en
reglamentar el uso y marcar una vocacién en el municipio.

Uso de Recreacion y Turismo

Para el uso de recreacion y turismo se obtuvo informacion de 19 municipios.

1 Agua de Dios

2 Cajica

3 Choconta

4 El Colegio

5 El Rosal

6 Gachancipa

7 JerusalénJerusalén
8 La Vega

9 NemocoénNemocon
10 Quebrada negra
11 Sasaima

12 Sesquilé

13 Sopo

14 SupataSupata
15 Sutatausa

16 Tenjo

17 Tocaima

18 Tocancipa

19 Zipaquira

Fuente: Elaboracién Propia
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De los 19 los municipios que incluyen para el grupo de usos de Recreacidn — turismo - cultura
la definicion de indices de ocupacion, solo 8 han establecido un indice de construccion, y 13
han implementado normativas especificas para la reglamentacion de alturas.

El indice de ocupacion se clasifica en tres rangos: 0a 0,1, 0,1a 0,2 y 0,2 a 0,3. Del total de
municipios representados, 42% (8 municipios) se encuentran en el rango de 0,2 a 0,3, lo que
indica un enfoque normativo que permite un mayor nivel de ocupacion del suelo para
actividades recreativas en estas zonas noroccidentales, lo que podria estar relacionado con la
vocacion recreacional de estas areas y su conexion con corredores econdmicos o turisticos.

En el rango de 0,1 a 0,2 se ubican 15% 3 municipios (Jerusalén, Tocancipd y Sutatausa).
Estos municipios presentan normativas moderadas en términos de ocupacion del suelo para
el grupo de usos analizado, destacAndose por su distribucion mas dispersa en comparacion
con los municipios del rango mas alto. Este grupo indica una tendencia intermedia en la
regulacion, posiblemente adaptada a las caracteristicas especificas del entorno y las demandas
recreativas locales.

El rango de 0 a 0,1 agrupa 32% (6 municipios), evidenciando normativas mas restrictivas
para la ocupacion del uso estudiado, en municipios como Sopo y el Rosal, donde el indice
refleja un enfoque conservador en términos de ocupacion de los predios. Esta variabilidad
evidencia una diversidad en las tendencias normativas de los POTS para este uso
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lustracion 90. Clasificacion de municipios segun rangos de indice de Ocupacion definido
para los usos Recreacion — turismo - cultura en areas de vivienda campestre
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El indice de construccion para usos recreacion - turismo- cultura, abarca varios rangos. El
5% de los municipios (1), representado por Tenjo, se encuentra en el rango mas alto (2,5),
indicando la posibilidad de desarrollar una alta densidad constructiva para el suelo rural. Este
municipio se destaca por ser el Unico en la jurisdiccion con esta caracteristica, lo que lo
convierte en un caso particular dentro del contexto normativo.

En el rango de 0,5 a 0,6 (naranja) se encuentran el 26% de los entes territoriales (5
municipios), que incluiyen Agua de Dios, Tocancipa y Jerusalén. Estos municipios permiten
una densidad constructiva moderada-media, lo que podria estar relacionado con la apuesta
por un mayor desarrollo recreativo o turistico en estas localidades. Por otro lado, el rango de
0,1 a 0,4 (amarillo) agrupa al 37% (4 municipios), en el cual se encuentran entes territoriales
como Cajica, El Rosal y Sesquilé, lo que muestra normativas que restringen més la densidad,
aunque aun permiten un cierto grado de flexibilidad para este tipo de actividades.

Varios municipios no definen un indice de construccion para estos usos, como Choconta,
Nemocén y Zipaquird. Esta ausencia de normativas especificas representa el 32% (6
municipios) del total analizado, lo que podria indicar un vacio normativo en la regulacion de
estas actividades. En conjunto, la distribucion muestra que las normativas conservadoras
predominan, mientras que los indices mas altos son excepcionales y se concentran en
municipios con un mayor enfoque hacia el desarrollo recreativo y turistico.
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llustracion 91. Clasificacion de municipios segtn rangos de indice de Construccion
definido para los usos Recreacion — turismo - cultura en areas de vivienda campestre
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En cuanto a las alturas mé&ximas permitidas para el uso recreacion y Turismo muestra una
clasificacion en dos rangos normativos: 0 a 2 pisos (verde) y 2 a 3 pisos (amarillo). Esta
distribucion evidencia las normativas aplicables en los municipios sefialados, donde
predominan limitaciones moderadas en la altura permitida para construcciones destinadas a
actividades recreativas.

Rango de 0 a 2 pisos, este rango agrupa a la mayoria de los municipios identificados en la
siguiente ilustracion, lo que indica una tendencia generalizada hacia normativas restrictivas
en términos de altura. Los municipios en este rango incluyen zonas rurales o con menor
presion urbanistica, donde se busca limitar el impacto constructivo en el entorno natural.

Rango de 2 a 3 pisos, el cual estd representado en un menor nimero de municipios,
destacandose aquellos con un mayor potencial recreacional o turistico. La normativa en estas
areas permite una mayor verticalidad, posiblemente para adaptarse a las demandas de
desarrollo econémico y turistico.

En general, se evidencia un enfoque normativo que prioriza alturas bajas en construcciones

recreacionales, con excepciones especificas en algunos municipios que cuentan con un marco
mas flexible para estas actividades.
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lustracion 92. Clasificacion de municipios segin rangos de Altura maxima definida para
los usos Recreacion — turismo - cultura en areas de vivienda campestre
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El uso residencial cuenta con un total de 54 municipios que reglamentaron alguno de los tres
tipos de normas analizadas (1.0, 1.C, Altura de las edificaciones) de los cuales la totalidad de
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este grupo cuenta con la definicion de indices de ocupacion, 19 con definicidn de indices de
construccion y 30 con normas de altura.

1 Agua de dios 28 Nilo

2 Anapoima 29 Nocaima

3 Apulo 30 Pacho

4 Arbeléez 31 Paime

5 Bituima 32 Pandi

6 Buenavista 33 Pasca

7 Cajica 34 Puli

8 Chaguani 35 Quebradanegra
9 Chia 36 Ricaurte

10 Choconta 37 San antonio del tequendama
11 El Colegio 38 San bernardo
12 El Pefidn 39 San cayetano
13 El rosal 40 San juan de rioseco
14 Fusagasuga 41 Sasaima

15 Gachancipa 42 Sesquilé

16 Girardot 43 Simijaca

17 Granada 44 Sopo

18 Guataqui 45 Supata

19 Guatavita 46 Sutatausa
20 Guayabal de Siquima 47 Tabio

21 Jerusalén 48 Tenjo

22 La calera 49 Tocaima

23 La palma 50 Tocancipa
24 La vega 51 Topaipi

25 Manta 52 Venecia

26 Narifio 53 Villagomez
27 Nemocon 54 Zipaquira

Para este uso (residencial) se identifica que el 47% del total de los municipios de la
jurisdiccion de la CAR Cundinamarca no han reglamentado el indice de ocupacion, lo que
evidencia una ausencia significativa de normativas claras en este aspecto. Sin embargo, el
restante, ha establecido disposiciones normativas que lo regulan. En estos municipios, los
indices se encuentran mayoritariamente en rangos entre 0,10 y 0,20, reflejando una densidad
constructiva moderada.

En cuanto al rango de 0,2 a 0,3 se distribuye de tal manera que la vocacion residencial para

estas areas es mayor lo que es concordante con la categoria de desarrollo restringido de la
vivienda campestre.
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Por otro lado, la falta de reglamentacién en gran parte de la jurisdiccion plantea un reto
importante para la gestion y el ordenamiento territorial en estas zonas.

Iustracion 93. Clasificacion de municipios segun rangos de indice de Ocupacion definido
para los usos Residenciales en areas de vivienda campestre
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El indice de construccion muestra que el 80% de los municipios no han reglamentado este
indice, lo que evidencia una ausencia significativa de normativas claras en este aspecto. Sin
embargo, el 20% restante, ha establecido disposiciones normativas que regulan el indice de
construccién residencial, destacandose por su enfoque hacia una gestion mas estructurada del
suelo suburbano y rural. En estos municipios, los indices se encuentran mayoritariamente en
rangos entre 0,10 y 0,50, reflejando una densidad constructiva moderada.

En las zonas norte y sur de la jurisdiccion se identifica la presencia de normativas que
establecen indices definidos de construccion. Los municipios que presentan un rango alto
entre el 0,5y 2,5 son Girardot, Guayabal de Siquima, La Calera, San Cayetano, Tenjo y
Tocaima, donde se permite el indice mas alto de construccion en la logica de ser municipios
con vocacion residencial.
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Ilustracion 94. Clasificacion de municipios segtn rangos de indice de Construccion
definido para los usos Residenciales en areas de vivienda campestre
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En cuanto a las alturas méaximas para usos residenciales se destacan tres rangos principales:
0 a2 pisos (verde), 2 a 3 pisos (amarillo), y 3 a5 pisos (naranja). La mayoria de los municipios
se encuentran en el rango de 0 a 2 pisos, lo que indica una tendencia generalizada hacia
normativas conservadoras. Este enfoque esta asociado principalmente a localidades rurales o
de baja densidad, lo que puede estar explicado por el objetivo de limitar el impacto visual y
ambiental de los desarrollos residenciales.

El rango de 2 a 3 pisos abarca un namero reducido de municipios y representa normativas
que permiten una densificacion moderada. Estas zonas suelen tener mayor desarrollo urbano
o0 responder a necesidades especificas de vivienda que justifican una mayor verticalidad en
las construcciones residenciales.

El rango de 3 a 5 pisos esta de nuevo el municipio de la Calera con 8 pisos, donde vuelve a
resaltar, pero en el uso residencial, permitiendo la mayor altura. Este rango refleja normativas
mas permisivas, disefiadas para acomodar el crecimiento poblacional en areas con alta
demanda de vivienda, destacandose como excepciones dentro de un contexto normativo
predominantemente restrictivo.
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4880000

lustracién 95. Clasificacion de municipios segun rangos de Altura méxima de las
edificaciones definidas para los usos Residenciales en areas de vivienda campestre
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4. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El andlisis de las condiciones normativas y de planificacion territorial en los 104 municipios
de la jurisdiccion CAR evidencié una significativa disparidad en la adopcion y actualizacion
de los Planes de Ordenamiento Territorial (POT). Del total, 48 municipios han adelantado
modificaciones o revisiones a sus POT, lo que refleja un esfuerzo por parte de estas entidades
territoriales para adecuarse a las necesidades actuales. Sin embargo, persisten inconsistencias
en la disponibilidad y calidad de la informacion proporcionada por algunos de ellos, lo que
puede limitar el estudio del alcance y pertinencia de la planeacion territorial.

En el presente producto, se identific el suelo urbano, de expansion y rural clasificado por
los municipios objeto de estudio. En el que 91 municipios, mostraron una diversidad de usos
que incluyen actividades comerciales, industriales, residenciales y recreativas. Estos usos
estan regulados mediante categorias de principal, compatible, condicionado y prohibido. No
obstante, se identifico que la mayoria de los municipios carece de criterios claros y
homogéneos para la definicion de estas categorias, lo que podria generar conflictos de uso y
dificultar la gestion territorial.

En cuanto a la infraestructura vial, los corredores viales suburbanos representan un elemento
critico para la conectividad y el desarrollo econémico. Sin embargo, se evidencié una
desigualdad significativa en la presencia y reglamentacion de usos asociados a estos estos
corredores, siendo los més desarrollados, pero a la vez mas complejos en su reglamentacién
los municipios con una conexién directa a centros urbanos mayores como Bogota.

A partir del analisis de los POT, contamos con informacion metodoldgica actualizada a 2024
sobre la clasificacion del suelo. Esto permitié conocer con precision los porcentajes de suelo
urbano, rural, de expansion, de proteccion y de desarrollo restringido; un insumo clave para
elaborar la propuesta metodologica.

Para poner en practica esta informacion, se sugiere evaluar la disponibilidad de suelo de
expansion, urbano y de desarrollo restringido en cada municipio. Aquellos que atn dispongan
de grandes extensiones aptas para urbanizar deberian considerar limites de ocupacién mas
bajos o densidades menores, con el fin de fomentar un uso responsable y sostenible del suelo.

Se han identificado importantes limitaciones en la manera en que los municipios centralizan
y actualizan su informacién cartografica. Tal como se detall6 en el capitulo 1, fue necesario
recurrir a diferentes fuentes para recopilar datos esenciales, como la clasificacion y los usos
del suelo. Esta situacion pone de manifiesto la urgencia de que la metodologia propuesta se
oriente a generar datos que sean accesibles y faciles de actualizar, asegurando asi un manejo
mas eficiente y una aplicacién sostenible en el largo plazo.

Al definir las normas que regulen el fendbmeno de suburbanizacién, no se debe limitar el
analisis exclusivamente a la ocupacion con nuevas viviendas. Es igualmente importante
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contemplar los usos y las vocaciones del territorio. En este sentido, la propuesta contribuye
a identificar, desde el plano normativo, aquellos municipios cuyas regulaciones pueden
incentivar o desalentar la suburbanizacion. Para ello, se analizaron factores como el indice
de ocupacion, el indice de construccion, la Unidad de Manejo Ambiental (UMA) y el nimero
de pisos permitidos.

El suelo rural suburbano, sin desagregar en subzonas o subtipos, muestra una predominancia
de usos econdémicos como comercio y servicios, industrial-logistico, y recreacional-turismo
y cultura, por encima del uso residencial. Aungue este Ultimo no esta ausente entre los usos
principales, la reglamentacion formal del régimen de usos evidencia que el suelo suburbano
se orienta méas al soporte de actividades econdmicas que a la localizacion de poblacién
residente. Esto se da como consecuencia de incluir en el analisis las subcategorias de
corredores viales suburbanos y los suelos suburbanos industriales, los cuales impactan por:

e La cantidad de los municipios que los consideran y definen.

e Porque al interior de su reglamentacion priman usos comerciales e industriales.

e Aungue no se definan ambitos especificos que se considere en la normativa permite
sus desarrollos, y en el caso de los corredores viales suburbanos asi no se considere
en la norma, se da como consecuencia del desarrollo de la infraestructura vial o en
cercania a puntos focales de interés publico, como escuelas, centros de comercio,
hospitales cruces etc.

En la jurisdiccion de la CAR es comun que los municipios no delimiten areas especificas para
el desarrollo de la vivienda campestre, permitiendo su implementacion dispersa en suelos
rurales, incluidas zonas agropecuarias tradicionales, semi-mecanizadas 0 semi-intensivas,
ubicadas en areas de cerros y montafias. Esta falta de regulacién es especialmente evidente
en los Planes de Ordenamiento Territorial (POT) de primera generacion, en los que la
vivienda campestre no se reconoce como una categoria especifica dentro del suelo rural, ni
cuenta con un régimen de uso definido (principal, compatible, condicionado o prohibido).

Esta situacion se debe, en parte, a que la vivienda campestre solo fue incluida como categoria
de desarrollo restringido del suelo rural a partir de la expedicidn del Decreto Nacional 3600
de 2007. En consecuencia, su desarrollo se permite como un uso genérico. Esto ha dado lugar
adesarrollos con escaso control urbanistico en amplias areas rurales, dejando a los municipios
sin herramientas normativas claras para gestionar y regular estos desarrollos.

A diferencia del suelo suburbano en el que pueden evidenciarse variedad de usos definidos
por los municipios, la vivienda campestre presenta una vocacion claramente residencial,
donde los demas usos se desarrollan en menor medida como consecuencia y soporte del uso
principal.

Aunque el analisis permitid identificar patrones normativos para las zonas y subzonas
estudiadas en el capitulo 3, se evidencio que los instrumentos de planeacion tienden a ser
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demasiado amplios. Estos buscan abarcar una diversidad de usos que, en muchos casos,
tienen poca o ninguna relacion con el area de actividad que se pretende delimitar. Esta falta
de especificidad genera una mezcla de usos y una heterogeneidad en el suelo rural, lo que,
sumado a su amplia extension, dificulta significativamente su control y regulacion efectiva.

En términos especificos se encontraron los siguientes temas relevantes a considerar:

e La clasificacion por tipologia de usos principal, compatible y condicionado, en las
reglamentaciones analizadas, puede llegar a ser indiferente en la aplicacion y lectura
normativa, debido a que no es clara la diferencia entre los usos principales y compatibles
(para efectos del desarrollo de actividades econdmicas), y para los condicionados, en
muchos casos no es de facil lectura o es inexistente la condicidn(es) que deben cumplir.

e Los mayores desarrollos normativos para las categorias de desarrollo restringido
analizadas estan localizados en los municipios sobre los cuales existen vias nacionales o
de conexion regional, lo que es relevante para efectos de definir la localizacion del suelo
suburbano y de la vivienda campestre, en el entendido que las condiciones funcionales y
de accesibilidad son determinantes para este tipo desarrollos.

e En las categorias de desarrollo restringido analizadas (Suelo Suburbano, Zonas para
vivienda campestre), la norma nacional indica que se deben proteger sus condiciones
ambientales y rurales. Sin embargo, en la definicion de los usos (principales, compatibles
y condicionados) los regimenes normativos incluyen una amplia gama de actividades
econdmicas, sobre las cuales no es clara la vocacion rural y ambiental de estas zonas.

e Aunque los POT de nueva generacion introducen unidades minimas de actuacion
diferenciadas segun el uso, la mayoria de los municipios mantienen una normativa
general para las areas de actividad de vivienda campestre, en la que no se define una
norma urbanistica detallada.

e Es comun que los municipios definan &reas minimas de actuacion inferiores a las
estipuladas por el Decreto 1077 de 2015 y por la UAF minima de la jurisdiccion. Estas
diferencias normativas facilitan densidades mayores al permitir subdivisiones en areas
menores a las 2 hectareas.

e Adiferencia de la vivienda campestre, las areas suburbanas presentan multiples subzonas
con vocaciones diversas, como comercio, dotacional, residencial, y agroindustrial. No
obstante, respecto de la unidad minima de actuacion se encontré que la mas usual en todos
los usos por una amplia diferencia es 2 hectareas. Esto es consistente con el Decreto 1077
de 2015 y la UAF minima en la mayoria de los municipios.

e Aunque se evidencié una clara tendencia por parte de los municipios al definir las
unidades minimas de actuacion esto no implica que sean homogéneos los criterios para
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definirlo. En usos como comercio, servicios, y dotacionales, la definicion de areas
minimas de actuacién varia considerablemente, desde 200 m?2 hasta 40 hectareas. Esto
pone en evidencia la heterogeneidad de criterios que existen alrededor de la norma
urbanistica.

. ANEXOS

e ANEXO 1 — Tabla de datos relacion de Acuerdos y modificaciones a los Planes de
Ordenamiento Territorial de los municipios

e ANEXO 2- Tabla de datos con el régimen de usos aplicable a las categorias de
desarrollo restringido de suelo suburbano y vivienda campestre en los municipios de
la jurisdiccién de la CAR Cundinamarca.

e ANEXO 3 - Actos administrativos y cartografia de EOT, PBOT y POT recopilados y
revisados.

GLOSARIO DE TERMINOS

e POT (Plan de Ordenamiento Territorial): Instrumento normativo de planificacion
territorial que define la organizacion y uso del suelo de un municipio. Establece la
clasificacion de los suelos en urbanos, suburbanos, rurales, de expansién y otros tipos
segun su uso y desarrollo permitido (Ley 388 de 1997; Decreto 1525 de 1997).

e Suelo Urbano: Areas destinadas al uso urbano que incluyen sectores residenciales,
comerciales, industriales y de servicios dentro del perimetro urbano del municipio
(Decreto 1077 de 2015).

e Suelo Rural: Area destinada a actividades agropecuarias, forestales, recreacionales
0 de proteccion ambiental. Generalmente no es apta para urbanizacion y tiene
restricciones para el desarrollo de edificaciones urbanas (Ley 388 de 1997; Decreto
1525 de 1997).

e Suelo Suburbano: Zona de transicién entre el suelo urbano y el rural. Puede incluir
usos residenciales de baja densidad, actividades agroindustriales, comercio y
servicios, y equipamientos. Esta clasificacion tiene caracteristicas mixtas de suelo
urbano y rural (Decreto 1525 de 1997; Ley 388 de 1997).

e Suelo de Expansion Urbana: Terrenos colindantes con el suelo urbano destinados a
ser urbanizados en el futuro. La planificacion de estas areas busca asegurar un
crecimiento ordenado de la ciudad (Ley 388 de 1997; Decreto 1077 de 2015).

e Mejoramiento Integral: Proceso de intervencion urbana orientado a mejorar las
condiciones de habitabilidad y los servicios en areas que presentan deficiencias de
infraestructura y calidad del entorno construido, particularmente en zonas suburbanas
de crecimiento espontaneo (Decreto 1077 de 2015; Ley 142 de 1994).

e Suburbanizacion: Proceso de desarrollo y ocupacidn de areas situadas entre el area
urbana consolidaday el area rural. Generalmente implica la construccion de viviendas
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de baja densidad y la introduccion de servicios e infraestructuras basicos (Decreto
1525 de 1997; Ley 388 de 1997).

Desarrollo Restringido: Clasificacion de uso del suelo que limita las actividades
permitidas en una zona especifica debido a restricciones ambientales, de seguridad, o

por la necesidad de conservar ciertos recursos o caracteristicas del territorio (Ley 388
de 1997; Decreto 1525 de 1997).
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