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Dindamica empresarial del municipio
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Dindamica empresarial del municipio
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R p— concentracion empresarial del
| departamento de Cundinamarca,
2 Calera D 1225 teniendo un total de 7.860
SlbaFe . 2% empresas activas entre enero -
Taplo QD 1014 diciembre del 2023.
Silvania (D 855

Fuente Registro Mercantil, CCB, 2023.



Dindamica empresarial del municipio

Los sectores empresariales mas representativos del municipio de Fusagasuga son
servicios y comercio:

Sector Economico Ene-Dic (2023) Porcentaje

Manufacturero 1.146 14,6%
Servicios
Comercio

Total Municipio
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Programa de Gobierno desde el enfoque productivo y econdmico

ORDENAMIENTO SERVICIOS ESPACIO
TERRITORIAL EQUIPAMIENTOS PUBLICOS PUBLICO PRODUCTIVIDAD
pesarrollaremos © | Fortaleceremos el Articular el plan de
implementaremos ,
cluster de salud y desarrollo con la
las normas, cuidado Implementar Se plantea agenda
mecanismaos y o un programa | reordenar el
. construccion y . S departamental y
estrategias para dotacion del de reciclaje espacio publico nacional para
ord_enqr el hospital regional gestionar recursos
territorio.
Estableceremos
lineamientos y
g(;gtrltj)g? ueparea: Establecer una | Concluir los acr(:%'gn comgr?
Cre(?imientoq de la planta de sacrificio, | estudios de cgn municipios de
ciudad aporte a la| & central | Plan ~Maestro /A Provincia " del
calidad dpe vida de regional de|de Acueducto Sumapaz la
abastos y Alcantarillo ap y
los actuales vy Region Central
nuevos
residentes
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Recomendaciones para el Plan de Desarrollo Municipal con enfoque territorial

Reglamentar el Plan de Ordenamiento
Territorial con el fin de generar una
norma clara, coherente y suficiente para
su implementacion por parte de los
empresarios.

Apoyar la culminacion de proyectos
como la via 40 Espress (concesion

Bogota Girardot — tercer carril) en
coordinacion con el Gobierno Nacional.

Definir zonas e implementar nuevas
estrategias de cargue y descargue de
mercancias en el municipio.

Participar en la implementacién de la
Provincia Administrativa y de
Planificacién del Sumapaz y de otras
formas de asociatividad regional como
el Comité de Integracién Territorial CIT
y la Region Bogoté -Cundinamarca con
el proposito de impulsar la
competitividad regional y el desarrollo
de proyectos conjuntos.

Desarrollo de proyectos de renovacion
urbana en el centro y en los entornos
del sistema de transporte.

Articular las medidas de restriccién del
transporte de
carga con los municipios vecinos y
Bogota.

Implementar incentivos que promuevan
la consolidacion de los clusteres de la
economia del cuidado y salud,
educacion, agroindustrial, turismo,
actividades creativas y culturales, entre
otros.

Fomentar las alianzas estratégicas a
nivel departamental y nacional
gue le permitan al municipio apoyar a
los campesinos y al sector
agropecuario.

Impulsar la generacion y consolidacion
de cadenas productivas a
nivel municipal y regional.
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Recomendaciones para el Plan de Desarrollo Municipal con enfoque territorial €3

Incorporar en el plan plurianual de inversiones los siguientes proyectos:

$

El programa de ejecucidon del POT con los proyectos de corto plazo y los estudios (planes
maestros, seguridad hidrica, riesgos, BIC, entre otros) incluidos en la matriz de programas

y proyectos con el fin de consolidar las capacidades productivas del territorio.
L

Para el desarrollo de nuevos proyectos,
implementar otras fuentes de
financiacion que permite la Ley tales
como la titularizacion de impuestos

L , . : : , futuros — TIF en proyectos de renovacion
La ampliacion y adecuacion del espacio publico y de los bienes de interés cultural para

contribuir a la revitalizacion del centro histérico e impulsar el turismo urbana, el aprovechamiento economico
P ' del espacio publico, entre otros.
A

La construccion, ampliacion y reparacion de vias terciarias que permitan la conexion del
suelo rural con los centros de distribucion de mercancias.

.

.

El desarrollo de programas y proyectos productivos en el entorno del espacio publico que
se plantea reordenar para atraer la inversion y generar empleo.

.

El desarrollo de proyectos de infraestructura logistica especializada para la consolidacion,
desconsolidacion y distribucion de mercancias de distintas escalas.

.

Los proyectos de bicicarga como un modo de transporte de carga de ultima milla,
alternativo y sostenible.

.
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Temas objeto de reglamentacion
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15.

16.
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Formular la Politica y Esquema de Pagos por Servicios Ambientales (PSA). En el corto plazo. (Paragrafo 2 del articulo 10).

Formular el Plan Maestro de Seguridad Hidrica. En el corto plazo. (Paragrafo 1 del articulo 12).

Realizar los tramites para determinar si los inmuebles incluidos en la Lista Indicativa de Candidatos a Bienes de Interés Cultural -LICBIC se
declaran patrimonio. En el corto plazo. (Paragrafo 1 del articulo 17).

Formular el Plan Integral de Gestién del Cambio Climatico Municipal. En el corto plazo. (Paragrafo 2 del articulo 38).

Reglamentar las actividades con fines turisticos que se pueden desarrollar en las areas de proteccién y conservacién ambiental. En el corto
plazo. (Paragrafo 1 del articulo 57).

Formular el Plan de Movilidad Sostenible y Segura. Plazo 12 meses. (Paragrafo 1 del articulo 92).

Hacer el estudio para definir las reservas viales del suelo urbano, de expansion y rural. En el corto plazo. (Paragrafo 1 del articulo 95 y el
paragrafo 1 del articulo 180).

Presentar el Proyecto de Acuerdo para cambiar la naturaleza juridica de la Plaza de Mercado para promover la participacion del sector
privado. Plazo 1 afio. (Paragrafo 11 del articulo 106.

Formular el Plan Maestro de Equipamientos de Culto. En el corto plazo. (Articulo 108 y el paragrafo 1 del articulo 188).

Actualizar la Cartilla de Andenes. En el corto plazo. (Articulo 113).

Formular la politica Publica de Vendedores Informales. Plazo 1 afio. (Articulo 114).

Disefar la Politica Publica de Espacio Publico. Plazo 1 afio. (Paragrafo 1 del articulo 115).

Formular el Plan Maestro de Espacio Publico. Plazo 1 afio. (Paragrafo 1 del articulo 116).

Presentar el Proyecto de Acuerdo para reglamentar la actividad turistica y definir la localizacion de infraestructuras turisticas, las
condiciones normativas y sus caracteristicas. En el corto plazo (Paragrafo 7 del articulo 117 y el paragrafo 10 del articulo 192).

Expedir los parametros y condiciones para mitigar los impactos entre usos en cada una de las areas de actividad y tratamientos
urbanisticos. Plazo 8 meses. (Paragrafo 2 del articulo 118 y el paragrafo 1 del articulo 196).

Reglamentar el cobro de la compensacion de “las cesiones publicas obligatorias en dinero y/u obra publica para los predios menores a
1.200 m2 que no hayan sido previamente urbanizados y que desarrollen proyectos multifamiliares que establezcan méas de 700 m2 de area
privada construida, para lo cual se deberan hacer los analisis técnicos, economicos y financieros que garantice la viabilidad de los
proyectos, y la determinacion de porcentaje de la obligacion en proporcion a las unidades de vivienda que se proyecten”. Plazo 6 meses.
(Paragrafo 1 del articulo 143y el paragrafo 2 del articulo 245).



Temas objeto de reglamentacién &3
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23.

24.

25.

26.

27.

Reglamentar la compensacion de cesiones obligatorias en dinero, en obra o en otros inmuebles, en los casos en que su ubicacion no
cumpla con alguno de los parametros definidos para las cesiones obligatorias. Plazo 6 meses. (Paragrafo 2 del articulo 143).

Reglamentar el procedimiento para realizar la compensacion en dinero de la cesidén publica obligatoria que tenga un area menor a 300 mz.
Plazo 6 meses. (Paragrafo 4 del articulo 247).

Reglamentar “las disposiciones atinentes a las construcciones no convencionales y los condicionamientos a que haya lugar acorde con
las caracteristicas propias del tipo de construccién a implementar”. Plazo 1 afio. (Paragrafo 2 del articulo 227).

Presentar un Proyecto de Acuerdo para reglamentar “El sistema tarifario que regulara el area ocupada por el tipo de construccién no
convencional”. Plazo 1 afio. (Paragrafo 3 del articulo 227).

Reglamentar las compensaciones de las cargas generales o estructurales (suelo de proteccion de la estructura ecolégica principal, malla
vial arterial, el suelo y la construccion de las redes matrices de servicios publicos y alumbrado publico). Plazo 6 meses. (Articulo 242).
Reglamentar la ejecucion de obras de la malla vial arterial “que estén incluidas dentro de la actuacion urbanistica sobre la cual se
desarrollard un proyecto o en otras zonas del municipio, podran ser ejecutadas por el urbanizador y/o constructor a cambio de metros
cuadrados de edificabilidad adicional a la basica establecida”. Plazo 6 meses. (Articulo 244).

Reglamentar la recepcion de obras de infraestructura de redes de servicios publicos de acueducto y alcantarillado. Plazo 1 afio. (Paragrafo
2 del articulo 249).

Reglamentar el pago en dinero para obtener metros cuadrados de edificabilidad adicional a la basica (derechos adicionales de edificacion),
incluyendo los mecanismos para estimar, liquidar y el pago al Fondo Cuenta de Aportes por Edificabilidad. Plazo 6 meses. (Paragrafo 2 del
articulo 260 y el paragrafo 3 del articulo 279).

Reglamentar el Banco Inmobiliario de Fusagasuga. Plazo 1 afio. (Paragrafo 1 del articulo 278).

Reglamentar las compensaciones en el tratamiento de conservacion mediante transferencia de derechos de construccion y desarrollo.
Plazo 12 meses. (Paragrafo 1 del articulo 300).

Presentar el proyecto de Acuerdo para reglamentar los instrumentos economicos y de compensacion ambiental. Plazo 2 afios. (Paragrafo 1
del articulo 305).



El POT propone usos del suelo diversos, areas de actividad multiple, <5
tratamientos urbanisticos e instrumentos de planeacién, gestion y <
financiacion

Area de usos institucionales

Observaciones y recomendaciones:

Usos
Institucional tipo 1, Institucional tipo 2, Institucional de tipo

1. En el articulo 130 en el area de actividad mdultiple se
recomienda reglamentar las condiciones para la mezcla de
usos, asi como definir los parametros a considerar para

Uso Principal

dotacional

Uso Compatible

Comercio tipo 1

Usos Condicionados o restringidos

Servicios publicos

Usos Prohibidos

Los no mencionados como uso principal, compatible o

mitigar los impactos entre dichos usos. condicionado
2 E | t, | 133 134 h f . | , d Condicionamientos de los usos en area de usos institucionales

. n 10S articulos y que acen reierencla a las areas ae a. Las zonas de las Areas de usos institucionales que De conformidad con el plano FU11-AREAS DE
UsSoS institucionales se recomienda reg lamentar las ACTIVIDAD se encuentren al interior del Cluster de turismo, ClUster de actividades creativas y culturales,
CondiCioneS que deberé.n garantizar |a m |t| gaCié n de Cluster de Educacion o Clt]stpr de la economia del cuidado y de la salud seran compatibles con los usos

desuelo definidos en el ARTICUL O 124 de oste Acuerdo

im actos SOCial es u rban |,St| cos ara el res eCtiVO b. Cualquier actividad institucional debera garantizar la mitigacion del impacto social y urbanistico, a través
i P ] . y P P del cumplimiento de los parametros establecidos en el respectivo licenciamiento.
Icenciamiento.

Area de usos institucionales de tipo dotacional

Area de actividad maltiple Usos

Uso Principal

Usos

dotacional

Uso Principal

Institucional de tipo dotacional

Institucional tipo 1, Institucional tipo 2, Institucional de tipo

Uso Compatible

Uso Compatible

Comercio tipo 1, Oficinas administrativas asociadas al uso
principal

Residencial, Servicios tipo 1, Servicios tipo 2, Comercio tipo 1,

Usos Condicionados o restringidos

Servicios publicos

Comercio tipo 2

i Los no mencionados como uso principal, compatible o
Usos Prohibidos p p p

Servicios Publicos condicionado
Condicionamientos de los usos en area de usos dotacionales
o a. Las zonas de las Areas de usos institucionales de tipo dotacional que De conformidad con el plano FU11-
condicionado AREAS DE ACTIVIDAD se encuentren al interior del Cluster de turismo, Cluster de actividades creativas
Condicionamientos de los usos en area de actividad mdltiple y culturales, Clister de Educacion o Cluster de la economia del cuidado y de la salud seran compatibles
a. Las zonas del Area de actividad multiple que De conformidad con el plano FU11-AREAS DE ACTIVIDAD con los usos de suelo definidos en el ARTICULO 124 de este Acuerdo.
se encuentren al interior del Cluster de turismo, Cluster de actividades creativas y culturales, Claster de
Educacion o Cluster de la economia del cuidado y de la salud seran compatibles con los usos de suelo
definidos en el ARTICULO 124 de este Acuerdo.

Usos Condicionados o restringidos

EOS no menmonaaos como uso pr|nc:|pa|, compahBe 0]

Usos Prohibidos

b. Cualquier actividad institucional debera garantizar la mitigacion del impacto social y urbanistico, a través
del cumplimiento de los parametros establecidos en el respectivo licenciamiento.




El POT propone fichas normativas por cada tratamiento

Usos

Tipo de desarrollo en
VIS, VIP y No VIS

Area de lote (m?)

Altura maxima en pisos

indice de ocupacion maximo
indice de construccion maximo
Densidad

Frente minimo lote (m)

Aislamiento anterior minimo (m)

Aislamiento posterior minimo (m)

Aislamiento lateral minimo (m)

Vacios internos lado menor
minimo para predios esquineros

()]

FICHA NORMATIVA

TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION TIPO 1

Residencial, Comercial, Servicios e Institucional

Unifamiliar o

Unifamiliar, Bifamiliar o

00N
(00

Parametros adicionales y/o condicionamientos

Los predios iguales o mayores a 1.200 m? localizados en este tratamiento segun el plano FU10-
PLANO DE TRATAMIENTOS URBANISTICOS, que para su desarrollo requiera licencia de
urbanizacién debera aplicar las normas urbanisticas del tratamiento de desarrollo en suelo urbano.

oe poara autorizar el desarrollo de una vivienda unnaminar en 10s rangos dennidos para vivienda

Bifamiliar y Multifamiliar
Los usos y actividades aplicables a cada predio seran los definidos De conformidad con la

Zanificacion establacida enelolang ELILIAREAS DEACTIVIDAD

LAl L L Bifamiliar Multifamiliar
Desde 72 hasta | Desde 84 hasta Desde 144 Desde 400
83,99 143,99 hasta 399,99 hasta 1199,99
3 3 4 5
0,7 0,7 07 0,6
1,8 2,1 2,8 3

20

Para el desarrollo de proyectos con USO COMERCIAL, SERVICIOS, INSTITUCIONAL O MIXTOS
siempre y cuando el area de actividad lo permita se aplicaran los parametros de la presente ficha

Observaciones y recomendaciones:

T ey T S U T T e T O e e T e T T s e e e,

El aislamiento anterior en los predios menores a 400 m2, en las mazanas con el 50% o mas de los
predios edificados se podra igualar el paramento predominante, para lo cual se debera presentar un
informe de la cara de la manzana a la que pertenece el predio a desarrollar, aportando levantamiento
arquitecténico general de la cara de manzana acotado y registro fotografico de las fachadas de las
edificaciones existentes. En los casos en los que el predio se encuentre sobre una via estructurante
o intermedia, existente o proyectada, indicada en el plano de infraestructura vial y de transporte se
debera dar cumplimiento como minimo a la(s) calzada(s) y los andenes definidos en el respectivo
perfil vial transversal. Los predios mayores a 400 metros deberan garantizar el aislamiento anterior
en todos los casos conforme a lo establecido en la presente ficha normativa.

Los indices maximos de ocupacién y construccion se calcularan sobre el area neta urbanizable del

predio.

* No es clara la normatividad a aplicar en este tratamiento, especialmente en predios iguales o mayores a 1200 m2 cuando se
encuentran en suelo urbano urbanizado y no edificado y donde aplica la licencia de construccion en sus diferentes modalidades
(obra nueva, modificacion, adecuacion y ampliacion), por lo tanto, se recomienda definir la norma para estos casos. Lo anterior,
debido a que se presenta un vacio normativo en este aspecto y es fundamental concretar para el sector empresarial dicha

reglamentacion.
« Serecomiendareglamentar la mezcla de usos y las condiciones de mitigacion de impactos.



El POT propone fichas normativas por cada tratamiento

FICHA NORMATIVA

TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION TIPO 2

Usos Residencial, Comercial, Servicios e Institucional

Tipo de desarrollo en VIS, VIP y No Unifamiliar

Unifamiliar o

Unifamiliar, Bifamiliar o

(ote
CO

Parametros

Los predios no urbanizados mayores o iguales a 1.200 m? localizados en este tratamiento segun
el plano FU10-PLANO DE TRATAMIENTOS URBANISTICQOS, deberan aplicar las normas
urbanisticas del tratamiento de desarrollo en suelo urbano.

vis Bifamiliar Multifamiliar COS UsosS y actvidades aplicaples a cada predio seran 10s dermidos De contormidad con 1a |

Area de lote (m?) hgsets;dg;gg hifasai g*‘; . hg:tsadgglfgg ha[l?:ﬁ gg% . zonificacion establecida en el plano FU1 1-AREA_S DE ACTIVIDAD. . _

- : : . : Para el desarrollo proyectos con usos comercial, servicios, institucional o mixtos siempre y
::::: maxima en 3 3 4 5 cuando el area de actividad lo permita se aplicaran los parametros de la presente ficha normativa
— — y no se podréa superar los indices y alturas maximas establecidas.

Eg;fii::b“idad 'm“g;‘:fngc”"“”“ 07 07 07 0.6 El aislamiento anterior en los predios menores a 400 m2, en las manzanas con el 50% o mas de
s— los predios edificados se podra igualar el paramento predominante, para lo cual se debera
construccién 1,8 21 28 3 presentar un informe de la cara de la manzana a la que pertenece el predic a desarrollar,
maximo aportando levantamiento arquitectonico general de la cara de manzana acotado y registro
Pisos maximos N/A N/A N/A 2 fotogréafico de las fachadas de las edificaciones existentes. En los casos en los que el predio se

Edificabilidad adicionales encuentre sobre una via estructurante o intermedia, existente o proyectada, indicada en el plano

adicional indice de de infraestructura vial y de transporte se debera dar cumplimiento como minimo a la(s) calzada(s)
construccién N/A N/A N/A 1.2 y los andenes definidos en el en el respectivo perfil vial transversal. Los predios mayores a 400
maximo adicional metros deberan garantizar el aislamiento anterior en todos los casos conforme a lo establecido

Densidad

N/A

Frente minimo lote (m) 6

20

Aislamiento anterior minimo (m) 2

Aislamiento posterior minimo (m) 3

Aislamiento lateral minimo (m)

N/A

Vacios internes lado menor minimo
para predios esquineros (m)

Observaciones y recomendaciones:

en la presente ficha normativa. El curador urbano, en el tramite de solicitud de licencias
urbanisticas verificara que se presente este informe y verificara el cumplimiento del contenido de
este parametro, sin que exista un tramite adicional ante instancias publicas que lo
aprueben previamente.

Los indices maximos de ocupacion y construccién se calcularan sobre el area neta urbanizable
del predio.

Adicional a los parametros de la presente ficha normativa los proyectos deberan cumplir con las
normas establecidas en el CAPITULO IV referente a las NORMAS COMUNES Y
COMPLEMENTARIAS DE LOS TRATAMIENTOS URBANISTICOS PARA EL SUELO URBANO
Y DE EXPANSION del presente Titulo de este Acuerdo.

« Se recomienda socializar a los empresarios y curadores urbanos las modelaciones arquitectonicas, urbanisticas,
economicas Yy financieras que garanticen el cierre financiero de los proyectos, especialmente teniendo en cuenta que en
predios de 400 a 1.199 m2 la edificabilidad adicional en pisos maximos pasé de 7 a2y el IC de 4.2 a 1.2 del proyecto de acuerdo
presentado al Concejo en el mes de mayo al POT aprobado en el mes de octubre. Ademas, de socializar la implementacion de
la estrategia normativa.



El POT propone fichas normativas por cada tratamiento

FICHA NORMATIVA

TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA MODALIDAD DE REVITALIZACION

Usos

Residencial, Comercial, Servicios e Institucional

FICHA NORMAIIVA

TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA MODALIDAD DE REVITALIZACION
Los predios no urbanizados mayores o iguales a 1.200 m? localizados en este tratamiento segun

Tipo de desarrollo en VIS, VIP y No ) » Unifamiliar o Unifamiliar, Bifamiliar o el plano FU10-PLANO DE TRATAMIENTOS URBANISTICOS, deberan aplicar las normas
VIS Unifamiliar Bifamiliar Multifamiliar urbanisticas del tratamiento de desarrollo en suelo urbano.
LOS
Area de lote (m?) e T | st Mty | roee ey | oeooe a0l zonificacion establecida en el plano FU11-AREAS DE ACTIVIDAD.
. - - : - Para el desarrollo proyectos con usos comercial, servicios, institucional o mixtos siempre vy
Altura maxima en 3 3 4 5 cuando el area de actividad lo permita se aplicaran los parametros de la presente ficha normativa
pisos y no se podra superar los indices y alturas maximas establecidas.
Edificabilidad indice ocupacién 07 0.7 07 05 El aislamiento anterior en los predios menores a 400 m? en las manzanas con el 50% o mas de
basica maximo , ; . , los predios edificados se podréa igualar el paramento predominante, para lo cual se debera
indice de presentar un informe de la cara de la manzana a la que pertenece el predio a desarrollar,
construccién 18 21 28 25 aportando levantamiento arquitectonico general de la cara de manzana acotado y registro
maximo ' ' ’ ' fotografico de las fachadas de las edificaciones existentes. En los casos en los que el predio se
. o encuentre sobre una via estructurante o intermedia, existente o proyectada, indicada en el plano
Pisos maximos N/A N/A N/A 5 de infraestructura vial y de transporte se debera dar cumplimiento como minimo a la(s) calzada(s)
. adicionales y los andenes definidos en el en el respectivo perfil vial transversal. Los predios mayores a 400
Eddi';'i‘:‘t::'dad i dice de metros deberan garantizar el aislamiento anterior en todos los casos conforme a lo establecido
.. en la presente ficha normativa. El curador urbano, en el tramite de solicitud de licencias
construccion N/A N/A N/A 25 T . . - . . - :
maximo adicional urbanisticas verlﬁca_ra que se pr_esente este |n_forme y\_.renﬁcara el c_umpllm_lento del _contenldo de
este parametro, sin que exista un tramite adicional ante instancias publicas que lo
Densidad aprueben previamente.
Frente minimo lote (m) Iao;s indci;;es maximos de ocupacioén y construccion se calcularan sobre el area neta urbanizable
el predio.
Aislamiento anterior minimo (m) Los predios con area menor a la minima exigida para este tratamiento deberan optar por el
. . : o englobe de otro(s) predio(s) para completar el area minima exigida en la presente ficha.
e Adicional a los parametros de la presente ficha normativa los proyectos deberan cumplir con las

Aislamiento lateral minimo (m)

normas establecidas en el CAPITULO IV referente a las NORMAS COMUNES Y
COMPLEMENTARIAS DE LOS TRATAMIENTOS URBANISTICOS PARA EL SUELO URBANO
Y DE EXPANSION del presente Titulo de este Acuerdo.
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Observaciones y recomendaciones:

 No es clara la normatividad a aplicar en este tratamiento, especialmente en predios iguales o mayores a 1200 m2 cuando se
encuentran en suelo urbano urbanizado y no edificado y donde aplica la licencia de construccion en sus diferentes modalidades
(obra nueva, modificacién, adecuacion y ampliacion), por lo tanto, se recomienda definir la norma para estos casos.



El POT propone fichas normativas por cada tratamiento

FICHA NORMATIVA
TRATAMIENTO DE DESARROLLO EN SUELO URBANO

Cesiones publicas obligatorias
Se deberan garantizar las cesiones publicas ohligatorias para espacio publico efectivo, equipamientos, malla
vial intermedia, complementaria y las vias locales publicas de las urbanizaciones, las redes secundarias de
servicios publicos y su desarrollo estara a cargo del urbanizador.

Se debera ceder a titulo gratuito minimo el 25% del area neta urbanizable para espacio publico efectivo y
equipamientos y debera distribuirse de la siguiente forma:

- Espacio publico efectivo: 17%
- Equipamientos urbanos: 8%

Para la conformacién de las cesiones publicas obligatorias se debera cumplir con los parametros establecidos
en el ARTICULO 143 que trata de las Cesiones Publicas Obligatorias en Suelo Urbano y de Expansion del
presente Acuerdo.

Ambito de aplicacion

El tratamiento de desarrollo se debera aplicar en los siguientes casos:

a. Para los predios urbanizables no urbanizados mayores a 1.200 m2 en suelo urbano localizados sobre
tratamiento de desarrollo definido en el plano FU10-PLANO DE TRATAMIENTOS URBANISTICOS.

b. En predios mayores a 1.200 m? que estén localizados sobre tratamientos diferentes al de desarrollo
definidos en el plano FU10-PLANQO DE TRATAMIENTOS URBANISTICOS, a excepcidn de los suelos en
tratamiento de conservacion y desarrollo en suelo urbano de baja densidad.

Observaciones y recomendaciones:

Parametros generales

1. Los indices maximos de ocupacidn y construccion se calcularan sobre el éarea neta urbanizable
del predio.

2. Para proyecto multifamiliares conformados por dos o mas edificaciones en altura, se debera
garantizar un aislamiento minimo de 6 m entre fachadas.

3. Entodos los casos para el desarrollo de los proyectos de urbanizacion se deberan subterranizar
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4. Se tendra que destinar minimo el 20% del area util residencial para vivienda de interés prioritaria
VIP bajo las disposiciones contenidos en el ARTICULO 251, ARTICULO 252, ARTICULO 253,
ARTICULO 254, ARTICULO 255, ARTICULO 256 del presente Acuerdo.

mmmﬁmm
con sistema vial existente y el proyectado De conformidad con lo indicado en el plano FU8-
INFRAESTRUCTURA VIAL Y DE TRANSPORTE.

6. La distancia entre vias publicas peatonales o vehiculares adicionales a las establecidas en el
sistema vial para el desarrollo del espacio publico efectivo y los usos institucionales de tipo
dotacional, seran determinadas en el proyecto urbanistico y/o plan parcial segun aplique, siempre
y cuando se garantice la continuidad de la circulacién peatonal.

7. Ladistancia entre vias publicas vehiculares adicionales a las establecidas en el sistema vial para
el desarrollo de usos residenciales, comercial y de servicios, serda maximo de 230 m medidos
entre sardineles, en donde el costado de mayor extension de una manzana sera maximo de 100
metros y entre las manzanas se podra generar vias peatonales, espacio publico y/o ciclorrutas
las cuales delimitaran las manzanas.

8. Los levantamientos topograficos y los planos presentados para la aprobacién de proyectos
urbanisticos deberan contener los elementos que conforman el entorno del predio o zona a
desarrollar con el objetivo de garantizar la articulacion con las vias y espacio publicos existentes
y deberan estar georreferenciados con el sistema Unico nacional establecido por el IGAC

9. Para las vias privadas de circulacion interna en proyectos bajo reglamento de propiedad
horizontal una vez garantizado las vias publicas, el perfil vial vehicular minimo serade 10 m (6 m
calzada y 2 m de andén a cada lado) y el perfil vial peatonal minimo sera de 6 m (2 m sendero
peatonal y 2 m de zona verde a cada lado).

« Se recomienda socializar las modelaciones arquitectonicas, urbanisticas, econdémicas y financieras que garanticen el cierre
financiero teniendo en cuenta la exigencia del 20% del area util residencial para VIS y VIP de predios mayores a 1.200 m2.



El POT incluye una estrategia normativa rural
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= . Suelo Suburbano agroindustrial
Areas para vivienda campestre

Descripcion
Descripcion

De conformidad con el Decreto 1077 de 2015 las areas agroindustriales son aquellas areas destinadas con la
finalidad de prestar servicios para las actividades beneficio, procesamiento o transformacién de productos
generados por los subsectores agricola y pecuario.

Son areas donde se desarrollan unidades habitacionales en predios indivisos que presenten dimensiones,
cerramientos, accesos U otras caracteristicas similares a las de una urbanizacion, pero con intensidades y

densidades propias del suelo rural. Entiéndase por Agroindustria segun la FAO como “La actividad que permite aumentar el valor agregado de la
“ produccion de las economias campesinas, a fravés de la ejecucion de tareas de postproduccion, tales como la
seleccion, el lavado, la clasificacion, el almacenamiento, la conservacién, la transformacion, el empaque, el

Uso Principal Vivienda [;ampes,tre_ transporte y la comercializacion, de productos agropecuarios, del mar y del bosque™.

Usos Compatible Conservacion de flora y recursos conexos.
Uso Principal Conservaciéon de Flora y Fauna. Actividades agropecuarias.

Usos Condicionados

Comercio y Servicios Rurales Grupo 1. Equipamientos -
Dotacionales. Infraestructura para servicios publicos.
05 No mencionados como uso principal, compatble o En esta zona se podra desarrollar el esquema de posadas turisticas rurales, en donde se permitira a

condicionado los propietarios de los predios que opten por esta actividad, acondicionar y ampliar su vivienda para tal
fin, sin sobrepasar los indices de ocupacion y construccion en cada categoria.

Suelo Suburbano agroindustrial

Usos Prohibidos

Suelo suburbano de vivienda, comercio y servicios c. Las posadas turisticas y glampings deberan contar con los requerimientos exigibles por las normas en
oL materia turistica y deberan ser construidos en materiales que no irrumpan en el paisaje, con los debidos
Descripcion manejos para el aprovisionamiento de agua potable y tratamiento y disposicién de aguas residuales y

dotacion de energia. Ademas, se debera dar cumplimiento a las deméas normas y lineamientos que para

Son las areas donde se interrelacionan los usos del suelo urbano con el rural y que pueden ser objeto de ol desarrollo de este tipo de posadas establezcan las autoridades competentes.

desarrollo con restricciones de uso, de intensidad y densidad de manera que se garantice el
autoabastecimiento de servicios publicos domiciliarios.

d. La Secretaria de Planeacién o quien haga sus veces evaluara la pertinencia de los usos relacionados
con ecoturismo, etnoturismo y agroturismo en el suelo suburbano agroindustrial, con el fin de no generar
conflictos de uso en el territorio.

Uso Principal Conservacion de flora y fauna. Agropecuario tradicional

Observaciones y recomendaciones:

« Serecomienda aclarar los usos del suelo relacionados con conservacion de flora y recursos conexos, lo anterior, con el fin
de dar claridad sobre las actividades productivas que se pueden desarrollar en el suelo rural. Ademas, definir las condiciones
que deben cumplir los usos condicionados para su desarrollo en el territorio, por ejemplo: los usos de equipamientos
dotacionales, los cuales solo se mencionan en el suelo rural suburbano.

« Se recomienda a la Secretaria de Planeacion reglamentar la mezcla de usos y las condiciones de mitigacion de impactos
tanto en el suelo urbano como en el rural. Asi como reglamentar el tema de turismo, con el fin de garantizar la seguridad
juridicaen lanormay con ello la atraccion de la inversion.



Alertas &3

1.

Se recomienda dar celeridad a la reglamentacion del POT de corto plazo, ya que el 17 de abril del 2024 vencen los
términos de temas de interés para el sector empresarial, tales como: cobro de la compensacion de las cesiones
publicas obligatorias en dinero y/u obra publica, la compensacion de cesiones obligatorias en dinero, en obra o en otros
inmuebles, el procedimiento para realizar la compensacion en dinero de la cesion publica obligatoria, entre otros temas
mencionados anteriormente.

Se recomienda en el marco de la reglamentacion afinar la norma la cual debe ser clara, coherente y suficiente para
su aplicacion inmediata, especialmente en las fichas normativas, con el fin de generar seguridad juridica, atraer y
retener la inversion y generar empleo en el municipio

Se mencionan acciones de mitigacion de impactos en la estrategia normativa pero no se desarrollan dichas
acciones en el articulado. Por lo anterior, se recomienda a la Secretaria de Planeacion reglamentar la mezcla de usos y
las condiciones de mitigacién de impactos.

Se recomienda socializar por parte de la administracion municipal las modelaciones urbanisticas, arquitectonicas,
financieras y econdémicas que permitan evidenciar que la propuesta normativa de las fichas en todos los
tratamientos y en el suelo suburbano garantizan el cierre financiero de los proyectos y la aplicacion de dicha
norma en el territorio.

Se recomienda generar incentivos para la relocalizacion de actividades economicas, que quedan incumpliendo los
usos del suelo y/o adaptarse a las nuevas condiciones de dicho instrumento.
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Alertas

6. Se recomienda dar celeridad a la reglamentacion de pago de aplicacion de compensaciones de cargas generales y
locales y a los planes maestros, con el fin de garantizar reglas claras de juego para el desarrollo de los proyectos.

7. Teniendo en cuenta que los tratamientos urbanisticos no se definen por el tamafio de los predios sino por las
caracteristicas urbanisticas de los sectores como indica el Decreto 1232 del 2020, se recomienda definir la norma
para los predios urbanizados no edificados mayores a 1.200 m2 en el municipio en cualquier tratamiento
urbanistico ya que el POT no la definid, generando un vacio normativo para la construccion de dichos predios.

8. Se recomienda aclarar la norma a aplicar a predios menores a 72 m2, ya que en el POT se gener6 un vacio
normativo para su desarrollo.



Observaciones y recomendaciones de los empresarios del municipio &3

En la mesa del 4 de abril de 2024 los empresarios y otros asistentes plantearon las siguientes observaciones,
recomendaciones y solicitudes:

1.

Dar celeridad a la reglamentacién para la liquidacién y pago de las cargas urbanisticas en dinero, asi como para el
traslado de las mismas a otros proyectos.

Reglamentar la aplicacion de las normas urbanisticas para asegurar el cierre financiero de los proyectos, toda vez
que:

a. Los indices de edificabilidad adicional definidos en el POT son muy bajos para asumir las cargas adicionales que se
establecen. Es decir, la edificabilidad adicional no es suficiente para el desarrollo de proyectos con soluciones
habitacionales a un precio competitivo en el mercado inmobiliario de la ciudad y la region, teniendo en cuenta las
cargas definidas.

b. En predios entre 400 y 1.200 m2 se exige 1 parqueadero por cada solucion habitacional, esto implica que 2 o 3 pisos
se deben destinar a parqueaderos. Teniendo en cuenta los precios promedio del mercado de viviendas, los indices
de ocupacion y construccion, asi como la estructura de costos, las edificaciones deben ser de cinco pisos para evitar
incrementar los costos por utilizaciéon de ascensores. Esta situacion imposibilita estructurar y desarrollar proyectos en
este tipo de predios.

c. El POT establece que los predios mayores a 1.200 m2 corresponden al tratamiento de desarrollo, sin tener en
cuenta aquellos predios urbanizados no edificados, que ya cumplieron con obligaciones urbanisticas (cesiones viales
y de espacio publico y dotacion de redes primarias y secundarias). Esta situacion ha impedido estructurar y
desarrollar nuevos proyectos puesto que, si no se aclara la norma se obliga a los promotores a un pago adicional de
cargas en dinero de unos suelos ya urbanizados, elevando los costos y haciendo inviable el cierre financiero de los
proyectos.



Observaciones y recomendaciones de los empresarios del municipio &3

Por lo anterior, se solicité a la Administracion el desarrollo de una mesa técnica para revisar la estructura de
costos de los proyectos y el impacto de las cargas del POT en los mismos para buscar conjuntamente
soluciones que permitan mantener la actividad inmobiliaria en el municipio; de lo contrario los promotores deberan
abandonar la actividad en Fusagasuga e irse a buscar nuevos mercados en la region donde se logre el cierre financiero
de los proyectos. Se acordo realizar esta mesa en los proximos dias.

3. Revisar la tasa del impuesto de delineacién urbana del municipio, dado que es uno de los mas altos del
departamento. Esta condicion incrementa el costo de los proyectos inmobiliarios que, unido a las nuevas cargas
urbanisticas del POT, imposibilitan el cierre financiero de los proyectos.

4. Es necesario reglamentar con urgencia las zonas de cargue y descargue en la ciudad evitando el cobro de
comparendos para los comerciantes, toda vez que:

a. Desde hace afnos los comerciantes de la ciudad han tenido que pagar comparendos para garantizar los procesos de
cargue y descargue de mercancias y el desarrollo de la actividad logistica en la ciudad. Esta situaciéon genera
incremento de los costos de los comerciantes llevando a muchos establecimientos a incurrir en pérdidas y al cierre de
los mismos.

b. EI sector comercial solicitd que en el POT se incluyera la reglamentacion de las zonas de cargue y descargue; sin
embargo, el POT establece que estas actividades y todo lo relacionado con la actividad logistica de la ciudad se van
a reglamentar a través del Plan Maestro de Movilidad Sostenible y Segura, el Plan del Espacio Publico y el Plan del
Centro.



Observaciones y recomendaciones de los empresarios del municipio &3

Por lo anterior, se solicitdé a la Administracion dar prioridad a la formulacion y adopcion de estos instrumentos de
planeacion complementaria, asi como expedir un Decreto que reglamente transitoriamente las zonas de cargue y
descargue del centro y otras areas comerciales de la ciudad.

5. Reglamentar el POT para proteger el patrimonio del municipio, para lo cual se solicita realizar en el corto plazo el
inventario de inmuebles y expedir los Actos Administrativos de declaracion de Bienes de Interés Cultural, con la
reglamentacion aplicable. Adicionalmente, se solicitdo a la Administracion la realizacion de una mesa de trabajo con
los interesados en el tema; se acordo realizar esta mesa en los proximos dias.

6. Aclarar, mediante Acto Administrativo, la aplicaciéon de las normas urbanisticas de proteccion del patrimonio
cultural de las Casonas, para precisar el area en la que aplican dichas normas, toda vez que en el POT se estan
congelando amplios terrenos que impiden el desarrollo de actividades productivas, afectando los ingresos de los
productores de actividades agropecuarias y turisticas.

7. Aclarar, mediante Acto Administrativo, la aplicacion de las normas urbanisticas de transicion que deben tener en
cuenta los propietarios y empresarios localizados en terrenos donde el POT cambi6é los usos y prohibio el
desarrollo de actividades productivas para las distintas zonas del municipio.

8. Realizar sesiones de trabajo con el sector empresarial, los promotores inmobiliarios y los curadores urbanos para
hacer pedagogia sobre la aplicacion de las normas urbanisticas (fichas normativas y cargas, especialmente) en
las distintas zonas del municipio, con el propdsito de aclarar dudas, recoger inquietudes y concertar estrategias
para facilitar la continuidad de las actividades productivas del municipio y atraer nuevas inversiones.
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