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1. Generalidades NIT.901807734-0
1.1 Introduccioén

El presente Informe Técnico del Diagnéstico Preliminar Inicial se elabora en
cumplimiento del contrato suscrito entre Servicios Estratégicos ACH S.A.S y la
Administracion Municipal de Zarzal, para la identificacion y documentacion de
construcciones presuntamente ejecutadas sin licencia urbanistica en el perimetro
urbano del municipio. El estudio se desarroll6é durante el periodo comprendido entre
el 17 y el 31 de diciembre de 2025, bajo los lineamientos de la Ley 388 de 1997, el
Decreto 1077 de 2015 y el Plan Basico de Ordenamiento Territorial — PBOT.

El municipio de Zarzal ha evidenciado un incremento sostenido de edificaciones
realizadas por fuera de los procedimientos de licenciamiento urbanistico, situacion
que afecta directamente el ordenamiento territorial, promueve la ocupacion no
planificada y puede comprometer la seguridad fisica de las construcciones y de los
habitantes. Estas actuaciones desconocen el marco normativo aplicable,
particularmente las disposiciones sobre uso del suelo, volumetria, aprovechamiento
urbanistico y control de la edificacion establecidas en la normativa urbanistica
nacional y municipal.

En este contexto, resulta estratégico contar con un diagnédstico preliminar que
permita documentar, organizar y cuantificar el fendmeno. Segun informacion oficial,
el area urbana de Zarzal cuenta con aproximadamente 11.814 viviendas, lo cual
permite dimensionar la magnitud del universo construido en relacién con las 1.081
edificaciones verificadas en campo como presuntamente ejecutadas sin licencia
urbanistica. Este valor representa alrededor del 9,1% del total de unidades de
vivienda urbana, evidenciando la relevancia del problema y la urgencia de
fortalecer los procesos de inspeccion, vigilancia y control.

Este informe consolida los hallazgos generales derivados de la verificacidon ocular,
el registro fotografico, la recopilaciéon documental y la revision normativa aplicable.
La informacion obtenida constituye una linea base esencial para:

o lIdentificar los sectores urbanos con mayor recurrencia de presuntas
infracciones.

e Reconocer los patrones constructivos y tipologias predominantes.

o Comprender la distribucion espacial de las intervenciones no autorizadas.

e Proveer insumos técnicos que orienten acciones posteriores de control
urbanistico y actualizacién del PBOT.
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La presente entrega corresponde al Producto 1 del contrato, cuyo alcance\es§t&07734-0
estrictamente limitado al diagndstico documental-ocular preliminar, sin incluir
analisis estructurales, estudios especializados ni procesos de regularizacion. Los
resultados obtenidos permiten fundamentar, con evidencia verificable, la situacién
urbanistica actual, apoyando la toma de decisiones institucionales orientadas a la
gestion territorial responsable y sostenible.

1.2. Marco normativo general

La necesidad de este diagndstico se fundamenta en las obligaciones legales que
rigen la gestion del suelo y la funcién urbanistica del Estado:

« Ley 388 de 1997, que establece los principios del ordenamiento territorial, la
necesidad de garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas y la
responsabilidad municipal en la vigilancia de las actuaciones urbanisticas
(arts. 3,12, 35y 99).

« Decreto 1077 de 2015, que reglamenta los procedimientos asociados a
licencias urbanisticas, modalidades, verificaciones previas y condiciones
para la actuacion constructiva.

« Ley 1801 de 2016, Codigo Nacional de Policia y Convivencia, que faculta a
los municipios para ejercer control sobre las construcciones que afecten la
seguridad y el entorno urbano.

« Ley 80 de 1993, articulo 25 numeral 12, que obliga a las entidades publicas
a sustentar sus decisiones contractuales en informacién técnica adecuada,
verificable y suficiente.

Este marco normativo ratifica que el diagnéstico preliminar no implica acciones
sancionatorias ni procesos de regularizacion, sino la generacion de informacién
basica para decisiones posteriores.

1.3. Justificacion y necesidad del diagndstico

En la actualidad, el municipio no cuenta con un inventario sistematico ni con
registros organizados sobre las construcciones presuntamente ejecutadas sin
licencia. La informacién existente se encuentra dispersa en quejas ciudadanas,
reportes aislados y visitas no sistematicas realizadas en distintos periodos. Esta
dispersion impide comprender la magnitud real del fendmeno y limita la capacidad
institucional para:

e Priorizar zonas criticas.

e Orientar el control urbanistico.
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e Actualizar los instrumentos de planeacion territorial. NIT.901807734-0
o Soportar técnicamente actuaciones administrativas futuras.

La necesidad del diagndstico se centra explicitamente en consolidar una linea base
preliminar, sin profundizar aun en analisis estructurales, disefos, estudios técnicos
o tramites de legalizacion. Su alcance se limita a la verificacion ocular, la recoleccion
basica de datos y el registro fotografico y georreferenciado.

1.4. Alcance del diagndstico preliminar

El proceso contratado se orienta a desarrollar exclusivamente un levantamiento
preliminar del estado actual de las construcciones identificadas en campo.
Especificamente, esta fase comprende:

1. Verificacion ocular basica de edificaciones presuntamente ejecutadas sin
licencia urbanistica.

2. Registro fotografico y documental de las construcciones observadas.

3. Consolidacién de un inventario preliminar, compuesto por las fichas
técnicas de cada caso identificado.

4. Identificacion y delimitacidon de zonas criticas, entendidas como sectores
con mayor concentracion de posibles infracciones.

5. Georreferenciacion simple, sin precisiones topograficas ni estudios
detallados, para ubicar espacialmente las edificaciones.

6. Elaboraciéon de un plano base sectorial, usado como referencia para la
agrupacion de barrios y analisis territorial.

7. Integracion de toda la informaciéon en soporte digital, para facilitar su
analisis y uso posterior por parte del municipio.

Este alcance preliminar permitira al municipio contar con una caracterizacion basica
del fenomeno, necesaria para orientar acciones futuras de control, inspeccién y
actualizacion normativa.
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La actividad esta directamente articulada con la Meta 4002016 del Plan de
Desarrollo Municipal “Zarzal Siempre Presente 2024-2027", orientada al desarrollo

de estudios y diagnoésticos para fortalecer la planificacion territorial. Dicho plan exige

iniciar con la construccion de una linea base que documente situaciones territoriales

que afectan el desarrollo urbano, entre ellas las actuaciones urbanisticas no
autorizadas.

El presente diagndstico se constituye en el primer insumo técnico para avanzar
hacia procesos posteriores de regularizacion, control urbanistico y actualizacion del
PBOT.
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2. Metodologia Aplicada NIT.901807734-0

La metodologia implementada para el desarrollo del diagnodstico preliminar se
estructurd en cuatro fases principales:

revision documental y normativa

disefo de instrumentos de captura de informacion

trabajo de campo y verificacidén ocular

procesamiento, sistematizacion y analisis de la informacion.

Cada fase se desarroll6 de manera secuencial y complementaria para garantizar la
obtencion de una linea base confiable y técnicamente consistente.

2.1 Revision documental y normativa

Se realizdé un levantamiento inicial de informacion relacionada con:

Normativa urbanistica vigente (Ley 388 de 1997, Decreto 1077 de 2015,
PBOT Municipal, Ley 1801 de 2016).

Mapas base y limites de barrios

Estudios previos asociados a crecimiento urbano, riesgos, suelo de
expansion y areas con antecedentes de ocupacion informal.

Esta revision permitié definir los criterios de observacién en campo, las variables a
registrar y los parametros normativos que enmarcan la actuacion urbanistica
permitida en el municipio.

2.2 Diseno del instrumento de captura de informacién

Con el fin de consolidar informacion homogénea y comparable, se elaboré una ficha
técnica preliminar utilizada para el registro de cada edificacion verificada en campo.
La ficha contempld los siguientes componentes minimos:

Ubicacion de la vivienda (direccion y sector asignado).
Georreferenciacion simple mediante dispositivo mavil.
Numero de pisos y caracteristicas constructivas observables.
Uso predominante (residencial, comercial, mixto).

Tipo y presunta naturaleza de la infraccion urbanistica.
Evidencias fotogréficas.

Observaciones relevantes sobre el entorno inmediato.

A continuacion, se presenta el formato implementado en el trabajo de campo, que
sirvié como base para la construccién de la base de datos y del inventario preliminar
de edificaciones:
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NIT.901807734-0

FORMATO DE REGISTRO DE EDIFICACIONES PRESUNTAMENTE EJECUTADAS 51N
LICENCLA URBANISTICA O CON INFRACCIONES.

MUNICIPIO DE ZARZAL - DEFPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION.
Diagnastice Preliminar de Construcciones con presuntas infracciones urbanisticas,

OEJETO  DEL CONTRATO: “REALITAR EL DIAGNOSTICO FPRELIMIMAR DE
CONSTRUCCIONES PRESUNTAMENTE EJECUTADAS 5IN LICENCIA URBANISTICA EN EL
MUNICIPIO DE ZARZAL, MEDIANTE VERIFICACION OCULAR EM CAMPO, REGISTRO
DOCUMENTAL Y FOTOGRAFICO, LEVANTAMIENTO DE [NFORMACIGN BASICA
GEORREFERENCIACION SIMPLE, ELABORACION DEL INVENTARIO PRELIMINAR DE
EDIFICACIONES ¥ LA IDENTIFICACION ¥ DELIMITACIGN DE LAS ZOMAS DEL TERRITORIO
MUNICIPAL CON MAYOR CONCENTRACION DE ESTAS CONSTRUCCIONES, COMO INSUMO
TECNICO PARA LA PLANMIFICACION TERRITORIAL Y EL EJERCICIO DEL CONTROL
UREANISTICO MUNICIPAL DEL MUNICIPIO DE ZARTAL VALLE DEL CAUCA"

L. Informarion Generzl da la Visita

Fecha de la visita
#DEFICHA

Sectar / Barrio
Direcrién aproximada
Cocrdenadas GPS

2. ldentificacion del Predio

[ Tipo de predio [ Urbano Rural Periurbano

2, Caracterizacion de la Edificacion Observada

Mumero de pisos 1 2 3 =3
Estado fisico aparents Bueno Resular Critico
Usa observable Residencial Comercial Mixto Industrial

4, Presunta Infraccion Urbanistica

Amplizacion no permitida

Cerramiento antejardin

Escaleras fuera del perimetro del predio

Altura no permitida (Pisos)

Edificio en construccién aparentemente sin licencia
Incumplimiente de distancias RETIE
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NIT.901807734-0

E. Entorno y Condicienes del Sector

| Tipo de via | Pavimentada Sin pavimentar Peatonal |

&, Gecrreferenciacion

Dispositivo usado
Exactitud del punta

7. Registro fotografico

B. Clasificacion Preliminar

[ Criticidad [ Alta Media Baja

9, Recomendaciones Preliminares

Accién sugerida

Contrel urbanistes

Revisién PEOT

Nueva visita / Solicitar documentos

10. Firma del respensable

Nembre

Cargo
Firma

Con el fin de garantizar la trazabilidad y disponibilidad de la informacién recopilada
durante el diagnéstico preliminar, todas las 1.081 fichas de verificaciéon fueron
organizadas y almacenadas en un repositorio digital. Este archivo contiene cada
una de las fichas diligenciadas, junto con su respectivo registro fotografico y
metadatos asociados. El repositorio se encuentra disponible para consulta y
verificacion por parte de la Administracion Municipal, a través del siguiente enlace o
ruta de acceso, el cual centraliza la totalidad de la informacién generada durante el
proceso: entregables/actividad 1 diagnostico preliminar/fichas

https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing



https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-EJ3?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-EJ3?usp=sharing
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2.3 Trabajo de campo y verificacién ocular NIT.901807734-0

Las actividades de campo fueron ejecutadas en un recorrido sistematico por los
ocho sectores definidos previamente para efectos del diagnéstico. La metodologia
incluyo:

o Desplazamiento por rutas previamente planificadas y documentadas.
« Registro fotografico georreferenciado de cada edificacién identificada.
« Verificacion ocular desde el espacio publico, sin ingreso a viviendas.
« Clasificacién preliminar del tipo de infraccién observada.

« lIdentificacion de patrones espaciales o zonas con recurrencia de
comportamientos urbanisticos no permitidos.

Durante las jornadas de verificacion en campo se llevé a cabo un registro fotografico
completo de cada una de las edificaciones inspeccionadas, utilizando dispositivos
moviles con capacidades de georreferenciacion. Estas fotografias constituyen el
soporte visual principal del diagnostico y permiten validar las condiciones
observadas, la tipologia de las presuntas infracciones y el contexto inmediato de
cada predio.
Todas las imagenes capturadas fueron organizadas, codificadas y almacenadas en
un repositorio digital institucional, el cual contiene la totalidad del material fotografico
asociado a las 1.081 edificaciones verificadas. Este repositorio se encuentra
disponible para consulta técnica y analisis complementario a través del siguiente
enlace: entregables/actividad 2 trabajo operativo de campo/ registro fotografico
georreferenciado.

https://drive.google.com/drive/folders/1roUtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing

2.4 Procesamiento y sistematizacion de la informacién

Una vez finalizado el trabajo de campo, se realizé un proceso de organizacion y
depuracion de la informacién recolectada:

« Clasificacién y codificacion de las fotografias.

« Validacion de georreferenciacion mediante software SIG (QGIS).
« Consolidacién de la base de datos en formato tabular.

« Vinculacion espacial de los puntos con el plano base sectorial.

e Generacién de mapas tematicos preliminares:

o mapa de sectores urbanos,



https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-EJ3?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-EJ3?usp=sharing
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o mapa de rutas de inspeccién, NIT.901807734-0

o mapa de edificaciones georreferenciadas con presuntas infracciones.

En esta fase la informacion registrada en las fichas fue digitada, depurada y
organizada en una base de datos estructurada en formato tabular. Este archivo de
tabulacion constituyo el insumo principal para el analisis estadistico del diagnostico,
permitiendo identificar patrones, tendencias y distribuciones territoriales de las
presuntas infracciones urbanisticas.
El archivo final de tabulacion, que contiene la totalidad de los registros
sistematizados, se encuentra disponible para consulta y verificacion en el repositorio
digital institucional mediante el siguiente enlace: entregables/actividad 3 bases de
datos y archivos digitales/ analisis estadistico

https://drive.google.com/drive/folders/1roUtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing

3. RESULTADOS DEL DIAGNOSTICO PRELIMINAR

El diagnostico preliminar permitié identificar, registrar y clasificar 1.081
edificaciones ubicadas en el suelo urbano del municipio de Zarzal, que presentan
caracteristicas asociadas a presuntas infracciones urbanisticas. Esta cifra
representa aproximadamente el 9,1% del total de viviendas urbanas del
municipio (11.814 unidades), lo cual evidencia un fendmeno significativo que
requiere atencion institucional.

Los resultados presentados a continuacién se derivan de la verificacién ocular, el
levantamiento fotografico, la georreferenciacion simple y el analisis estadistico
posterior.

3.1 Distribucién por sectores urbanos

Con el fin de facilitar el analisis territorial, el municipio fue dividido en ocho sectores
urbanos, agrupando barrios contiguos segun su distribucion espacial. La
distribucion de presuntas infracciones por sector fue la siguiente:



https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-EJ3?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-EJ3?usp=sharing
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SECTOR 5 BARRIOS

NIT.901807734-0

BRISAS DE RIOPAILA

SECTOR 1 BARRIOS

VILLA DEL NORTE

ZARZALITO

VILLA VALENTINA

EL PAMA

EL COCLI

BAJO BUENOS AIRES

LA ALBORADA

GUAMAL

ALTO BUENOS AIRES

ENTRE OTROS

ENTRE OTROS

SECTOR 2 BARRIOS

SECTOR 6 BARRIOS

LAS MERCEDES

VILLA KENNEDY

CASTILLA

GUADUALITO

CIUDAD JARDIN

RAFAEL URIBE

CIUDAD JARDIN

| LOS ALMENDROS

LA VALVANERA

| VILLA YOLI

ENTRE OTROS

RAFAEL URIBE

LIBRAIDA

EL POBLADO

SECTOR 7 BARRIOS

ENTRE OTROS

LA ESPERANZA

BOLIVAR

GONZALO ECHEVERRY

SECTOR 3 BARRIOS

PUERTAS DEL SOL

EL PLACER

SANTA CECILIA

ENTRE OTROS

ENTRE OTROS

SECTOR 4 BARRIOS

SECTOR 8 BARRIOS

CENTRO
LOS LAGO 1RA ETAPA LA INMACULADA
LOS LAGO 2DA ETAPA QUINDIO
LOS LAGO 3RA ETAPA SAN RAFAEL
AROMA LINA MARIA
ENTRE OTROS ENTRE OTROS

Sector 1: 18%

Sector 2: 25% (mayor concentracion)

Sector 3: 2% (concentracidon minima)
Sector 4: 17%
Sector 5: 4%
Sector 6: 12%
Sector 7: 16%
Sector 8: 6%
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Presuntas infracciones por sector

30%
25%

20%

15%

10%

5% I
= B

Sector 1 Sector2 Sector3 Sector4 Sector5 Sector6 Sector7 Sector 8

Anadlisis:

La mayor concentracion de presuntas infracciones se registra en el Sector 2,
seguido por los Sectores 1, 4 y 7, que en conjunto representan mas del 75% de
todos los casos reportados. Esta concentracién territorial sefala la existencia de
dinamicas urbanas que favorecen la informalidad constructiva, posiblemente
asociadas a:

e Procesos de expansion urbana acelerada.
« Mayor presioén por densificacion en determinados sectores.

« Condiciones socioecondmicas particulares que incentivan modificaciones no
reguladas.

Por el contrario, el Sector 3, con solo 2%, presenta la menor incidencia, lo que
indica un mejor cumplimiento normativo o menor intensidad de transformaciones
recientes.

Estos patrones se evidencian espacialmente en los mapas anexos del capitulo
cartografico correspondiente.

3.2 Tipo de predio verificado
o Urbano: 100%

e Rural: 0%
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NIT.901807734-0

Py

Tipo de suelo

m urbano = rural

Analisis:

En el marco de la presente consultoria, el analisis se enfocod exclusivamente en
predios ubicados dentro del suelo urbano del municipio de Zarzal. Esto se debe a
que el objetivo del estudio esta directamente relacionado con la identificacion y
caracterizacion de presuntas infracciones urbanisticas en areas donde existe una
mayor dinamica constructiva, intensificacion del uso del suelo y procesos de
transformacion urbana.

Por lo anterior, el levantamiento de informacion y las visitas de campo se realizaron
unicamente dentro del perimetro urbano, lo que explica que el 100% de los casos
registrados correspondan a predios urbanos, sin que se haya incluido suelo rural
en la muestra.

Es importante sefialar que la ausencia de registros en suelo rural no implica la
inexistencia de infracciones en estas areas, sino que responde al alcance
metodoldgico del estudio, el cual priorizd el analisis de las situaciones que con
mayor frecuencia generan tensiones normativas y urbanisticas dentro de la ciudad.
En consecuencia, los resultados obtenidos deben interpretarse en este marco,
centrando las conclusiones y recomendaciones exclusivamente en el ambito urbano.

3.3 Numero de pisos observados
e 1 piso: 15%

e 2 pisos: 68%
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o 3 pisos: 15% NIT.901807734-0

« Mas de 3 pisos: 2%

numero de pisos

1 piso

2 pisos

3 pisos

Mds de 3 pisos

Analisis:

La distribucion evidencia que el 68% de las viviendas corresponden a edificaciones
de dos pisos, lo cual coincide con la tendencia constructiva predominante en el
municipio.

Sin embargo, el 2% de edificaciones con mas de tres pisos representa un hallazgo
relevante, ya que, segun las disposiciones volumétricas del PBOT de Zarzal, las
areas residenciales tradicionales no permiten edificaciones superiores a tres niveles.

Este indicador constituye un insumo fundamental para:

e La identificacion de posibles infracciones por exceder alturas maximas
permitidas.

o El desarrollo de actuaciones administrativas de control urbanistico.

o La actualizacion normativa futura, en caso de que existan dinamicas de
densificacion no reguladas.

3.4 Uso observable de las edificaciones
e Residencial: 95%

e Comercial: 1%
e Industrial: 0%

e Mixto: 4%

- NN epedOsteiddseSis |
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Uso observable del suelo

m Residencial = comercial industrial mixto
Analisis:

El uso predominantemente residencial (95%) confirma que la problematica
identificada se concentra en vivienda particular, y no en edificaciones comerciales o
industriales.

El 4% de uso mixto corresponde principalmente a viviendas que incorporan
pequeios comercios o servicios informales, lo cual puede estar asociado a
intervenciones modificadas sin licencia.

La baja presencia de usos comerciales o industriales limita la incidencia de
infracciones relacionadas con normas de actividad econémica, enfocando el analisis
en dinamicas residenciales.

3.5 Tipologia de presuntas infracciones urbanisticas
o Escaleras fuera del perimetro: 43% (la mas frecuente)

o Cerramiento de antejardin: 32%

o Ampliaciéon no permitida: 16%

« Edificaciéon en construccion sin licencia aparente: 6%
e Altura no permitida: 2%

e Incumplimiento de distancias RETIE: 1%

- NN epedOsteiddseSis |
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. . . NIT.901807734-0
Presunta infraccion identificada

Incumplimiento de distancias RETIE |

Altura no permitida

Edificacidn en construccidén aparentemente
sin licencia

Ampliacién no permitida | NN
Cerramiento de antejardin no permitido || N NN
Escaleras fuera del perimetro || NN

0% 20% 40% 60%

Analisis:

Los resultados evidencian que la infraccibn mas recurrente corresponde a la
construccion de escaleras por fuera del perimetro del predio, con una
participacion del 43%. Este tipo de intervencion suele relacionarse con la necesidad
de generar accesos independientes a niveles superiores o unidades arrendadas,
comportamiento frecuente en areas urbanas con alta densidad y procesos de
adecuacion informal. Su alta incidencia sugiere una dinamica de uso intensivo del
suelo que excede las disposiciones normativas.

En segundo lugar, el cerramiento no permitido en antejardines representa el 32%
de los casos. Esta practica, comun en zonas residenciales, altera la relacion del
espacio privado con el espacio publico, afecta la accesibilidad peatonal y modifica
la morfologia urbana estipulada por el PBOT y el reglamento de usos del suelo.

La ampliacion no permitida constituye el 16%, reflejando que una parte
significativa de los propietarios realiza modificaciones o ampliaciones sin adelantar
los tramites urbanisticos requeridos. Este comportamiento se asocia con procesos
de crecimiento incremental de vivienda y con el desconocimiento o incumplimiento
de la normativa.

Las presuntas infracciones relacionadas con construcciones en curso sin
licencia (6%), excesos de altura (2%) e incumplimiento de distancias RETIE
(1%) presentan una incidencia menor. No obstante, estos casos son relevantes, ya
que involucran riesgos estructurales, eléctricos o de seguridad que requieren
verificacion técnica especifica por parte del municipio.

En conclusion, los resultados indican que la mayor parte de las presuntas
infracciones se concentran en intervenciones exteriores y modificaciones que
afectan el espacio publico y la volumetria permitida. Este patréon sera fundamental
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para orientar estrategias de control urbano, socializacion normativa y seguimients07734-0
por parte de la administracion municipal.

3.6 Tipo de via asociada a las edificaciones verificadas
o Pavimentada: 89%

e Sin pavimentar: 11%

e Peatonal: 0%

Tipo de via

m via pavimentada = via sin pavimentar via peatonal

Analisis:

La mayoria de las edificaciones inspeccionadas se encuentra sobre vias
pavimentadas (89%), lo cual facilita el acceso, la movilidad y los procesos de
inspeccion.

Las areas sin pavimentar representan el 11%, y suelen coincidir con sectores en
desarrollo o con menor consolidacion urbana, donde también se presentan
intervenciones informales vinculadas a procesos de crecimiento progresivo.

No se identificaron infracciones en vias exclusivamente peatonales, lo cual reduce
la complejidad del andlisis en zonas de dificil acceso.

3.7 Nivel de criticidad de la presunta infraccion
o Alta: 10%

e Media: 77%
o Baja: 13%

- NN epedOsteiddseSis |
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NIT.901807734-0

Py

Criticidad de la presunta infraccion

criticidad alta

criticidad media

criticidad baja

Analisis:

La distribucion evidencia que la mayoria de los casos (77%) se clasifican con
una criticidad media, lo cual sugiere que, si bien las infracciones detectadas no
representan un riesgo inmediato o severo, si implican afectaciones significativas al
ordenamiento urbano, al cumplimiento normativo y a la armonia volumétrica del
entorno. Este grupo constituye el principal foco de atencion para los procesos de
seguimiento y requerimientos administrativos.

Por otra parte, el 10% de los predios valorados con criticidad alta corresponde
a situaciones con mayor impacto urbanistico o riesgos asociados, tales como
intervenciones estructurales sin licencia, ocupacion indebida del espacio publico o
afectacion de normas de seguridad. Estos casos deben tener prioridad en el plan
de accion de la oficina de control urbano, por su potencial afectacion a terceros o al
desarrollo del municipio.

Finalmente, un 13% de las infracciones fueron calificadas como de criticidad
baja, o que indica que se trata de situaciones de menor impacto, usualmente
asociadas a modificaciones menores, elementos removibles o incumplimientos
puntuales facilmente corregibles. Aunque no representan un riesgo relevante, si
requieren atencién para evitar que evolucionen hacia infracciones mayores o se
conviertan en patrones de incumplimiento replicables.

En conjunto, estos resultados muestran que la problematica urbanistica
identificada en Zarzal esta dominada por infracciones de nivel medio, lo que
refleja la necesidad de fortalecer los procesos de guia, sensibilizacién y control para
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evitar la consolidacién de irregularidades que hoy se encuentran en etapas!atiné07734-0
manejables.

3.8 Recomendaciones preliminares derivadas de la visita
o Requerir control urbanistico: 81%

» Revision PBOT: 12%

+ Nueva visita / solicitud de documentos: 7%

Recomendaciones preliminares

Control urbanistico
Revision PBOT

Nueva visita / solicitud de...

Anadlisis:

El hecho de que el 81% de los casos requiera acciones directas de control
urbanistico evidencia que la mayoria de las presuntas infracciones corresponden
a situaciones en las cuales existe un incumplimiento claro de la normatividad vigente
y, por tanto, ameritan la activacion de los procedimientos administrativos
establecidos en el Decreto 1077 de 2015 Decreto Unico Reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio nacional y demas normas aplicables. Este porcentaje
es coherente con los hallazgos de criticidad media y alta, lo que refuerza la
necesidad de que la Oficina de Planeacién fortalezca sus capacidades de
seguimiento, inspeccion y archivo documental.

Por su parte, un 12% de los casos fue asociado a la necesidad de revision del
PBOT, lo cual sugiere que ciertas situaciones detectadas pueden estar relacionadas
con vacios normativos, desactualizacion de parametros urbanisticos o
incompatibilidades entre el desarrollo real y la normativa vigente. Este hallazgo
aporta insumos valiosos para el proceso de revision y ajuste del componente
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normativo del EOT/PBOT del municipio, especialmente en temas como alturas|s07734-0
voladizos, cerramientos y ocupacion del antejardin.

Finalmente, un 7% de las recomendaciones corresponde a la necesidad de
realizar una nueva visita o de solicitar documentacion adicional, lo cual indica
que, en estos casos, la informacién observable en campo no fue suficiente para
determinar el cumplimiento normativo. Esto refleja la importancia de robustecer la
trazabilidad documental de los predios, asi como de mejorar los mecanismos de
interaccién con los propietarios para obtener planos, licencias o certificaciones
pertinentes.

En conjunto, las recomendaciones preliminares muestran que la mayor demanda
institucional se orienta al control urbanistico, pero también ponen en evidencia
aspectos normativos susceptibles de revisién y casos particulares que requieren
verificacion complementaria.

Perfecto. Avanzamos entonces con el Capitulo 4: Cartografia basica del
diagnéstico preliminar, donde se describen los planos que anexaras (sectores,
rutas e inventario georreferenciado). La redaccion esta pensada para acompaniar
los mapas finales en PDF/DWG y cumplir con el alcance contractual del Producto 1.

4. CARTOGRAFIA BASICA DEL DIAGNOSTICO PRELIMINAR

Como parte del proceso de sistematizacion y analisis territorial del diagndstico
preliminar, se elaboraron tres productos cartograficos fundamentales que permiten
visualizar, de manera clara y georreferenciada, la distribucién espacial de las
presuntas infracciones urbanisticas en el municipio de Zarzal. Estos planos se
construyeron a partir de la informacién levantada en campo, el procesamiento
posterior en sistemas de informacion geografica (SIG) y la delimitacién oficial del
perimetro urbano.

Los mapas anexos constituyen una herramienta clave para la interpretacion del
fendbmeno y para la futura toma de decisiones por parte de la administracion
municipal, Con el fin de asegurar su disponibilidad para consulta, analisis y uso
institucional, los planos finales fueron almacenados en un repositorio digital,
accesible a través del siguiente enlace: entregables/ Actividad 4 cartografia y mapas
tematicos

https://drive.google.com/drive/folders/1roUtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing



https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-EJ3?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-EJ3?usp=sharing
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4.1 Plano 1. Delimitacion de sectores urbanos NIT.901807734-0

Con el fin de organizar territorialmente el analisis, el municipio se dividié en ocho
sectores urbanos, definidos mediante agrupacion de barrios contiguos y patrones
de crecimiento observados en el territorio. La delimitacion se realizé6 tomando como
referencia:

« la cartografia oficial del municipio,
e el perimetro urbano definido en el PBOT,
« limites naturales o viales significativos, y
« continuidad morfolégica del tejido urbano.
El plano permite identificar con claridad:
« la ubicacion espacial de cada sector,
e Su extension relativa,
e las zonas de mayor consolidacion y las areas de expansion reciente.

Esta sectorizacion constituye la base para interpretar los resultados estadisticos del
diagndstico y para focalizar acciones posteriores de control urbanistico.

4.2 Plano 2. Rutas de verificacion en campo

El proceso de levantamiento incluyd un recorrido sistematico por la totalidad de los
sectores urbanos. Estas rutas fueron georreferenciadas y posteriormente
representadas en un plano que muestra:

e el trazado exacto de los desplazamientos realizados,

« los sectores recorridos,

e la secuencia légica de inspeccion,

» las vias principales utilizadas para cubrir eficientemente el territorio.

Este plano constituye el soporte técnico que evidencia la trazabilidad del
levantamiento y respalda la cobertura territorial alcanzada en la verificacién ocular.
Su inclusién garantiza transparencia metodolégica y facilita replicar o ampliar el
estudio en fases posteriores.

4.3 Plano 3. Inventario georreferenciado de edificaciones con presunta infraccion

Con base en las coordenadas capturadas en campo mediante dispositivos moviles,
se generd un inventario georreferenciado de 1.081 edificaciones que presentan
indicios de construcciones ejecutadas sin licencia urbanistica. El plano muestra:
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« la ubicacion precisa de cada edificacion registrada, NIT.901807734-0
« la distribucion espacial de las presuntas infracciones,
o patrones territoriales de concentracion,
e sectores con mayor recurrencia del fenémeno.
Este producto cartografico constituye un insumo técnico indispensable para:
e priorizar zonas de inspeccion formal,
e orientar acciones administrativas futuras,
« sustentar decisiones de politica urbanistica,

e apoyar la actualizaciéon del PBOT en términos de ocupacion real del territorio.

5. IDENTIFICACION DE ZONAS CRITICAS

Con base en el analisis estadistico, la georreferenciacion de las 1.081 edificaciones
inspeccionadas y la cartografia tematica generada durante el diagndstico, se
identificaron las zonas del municipio con mayor concentraciéon de construcciones
presuntamente ejecutadas sin licencia urbanistica.
La identificacion de estas zonas constituye un insumo clave para orientar la gestion
del control urbanistico municipal y priorizar intervenciones en el territorio.

5.1. Criterios de identificacion
Las zonas criticas fueron delimitadas teniendo en cuenta los siguientes parametros:

1. Concentracién espacial de infracciones por hectarea.

2. Frecuencia del tipo de infraccion, especialmente aquellas asociadas a
ocupacién del espacio publico, ampliaciones no permitidas y construcciones
en curso sin licencia.

3. Niveles de criticidad, priorizando intervenciones con calificacion media y alta.

4. Patrones de repeticion constructiva que evidencian comportamientos no
regulados.

5. Compatibilidad con el PBOT, considerando zonas con mayor presion por
densificacion y transformaciones progresivas.
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5.2. Zonas con mayor concentracion de presuntas infracciones NIT.901807734-0

Los resultados indican que las zonas criticas se concentran principalmente en los
Sectores 1, 2, 4 y 7, que en conjunto representan mas del 75% de los casos
registrados en el diagnodstico. Cada una de estas zonas presenta caracteristicas
particulares que explican la recurrencia de intervenciones irregulares:

Sector 2 — Zona Critica Principal

Este sector concentra el 25% de todas las infracciones, convirtiéndose en la zona
de mayor preocupacion urbanistica. Entre las dinamicas identificadas se
encuentran:

« Ampliaciones progresivas sin licencia.
» Escaleras exteriores ubicadas fuera del paramento.
o Cerramientos del antejardin que alteran el perfil urbano.

« Alta presencia de vias pavimentadas que facilitan la ocupacion del espacio
publico con elementos constructivos.

El comportamiento observado sugiere procesos intensos de densificacion y
transformacion informal del tejido urbano.

Sector 1 — Zona Critica Recurrente

Con un 18% de las infracciones totales, este sector presenta:
o Aumento significativo de cerramientos en antejardin.
« Viviendas de dos y tres pisos con modificaciones posteriores no autorizadas.
« Casos puntuales de construcciones en curso sin licencia.

El patron indica una maduracion urbana donde las edificaciones originales han sido
objeto de adecuaciones sucesivas.

Sector 4 — Zona de Transformacion Activa
Representa el 17% de los casos. Sus principales caracteristicas son:

o Escaleras exteriores que exceden el limite del lote.

o Modificaciones visibles desde el espacio publico asociadas a ampliaciones
laterales o frontales.
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« Continuidad en las construcciones progresivas. NIT.901807734-0

El crecimiento informal y la presion por aprovechar al maximo los lotes residenciales
explican la intensidad de las intervenciones no reguladas.

Sector 7 — Zona con Alta Diversidad de Infracciones
Concentra el 16% de los registros totales y presenta:

e Mixtura de usos (residencial-comercial) que impulsa adecuaciones no
autorizadas.

« Edificaciones con mas de tres pisos, aunque representan casos puntuales.
« Alta ocurrencia de cerramientos y adecuaciones en fachada.

Este sector muestra una dinamica de cambio funcional y estructural del entorno
urbano.

5.3. Sectores con baja incidencia de infracciones

El Sector 3, con apenas el 2% de los reportes, es el de menor criticidad.
Este comportamiento puede asociarse a:

e Mayor estabilidad en el uso del suelo.
e Menores presiones de crecimiento.
e Mejor cumplimiento normativo por parte de los residentes.

o Consolidacion de un tejido urbano con menor necesidad de modificaciones
progresivas.

Los sectores 5, 6 y 8 presentan incidencias moderadas (entre 4% y 12%), sin
constituirse en zonas criticas, pero si con comportamientos que deben mantenerse
bajo observacion.

5.4. Patron territorial de las infracciones

La cartografia tematica del diagndstico permite identificar los siguientes patrones
espaciales:

» Las infracciones tienden a concentrarse en corredores urbanos con mayor
actividad residencial y presencia de comercio informal.
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e« Se observan nucleos de densificacion irregular en zonas donde el Not€o807734-0
original presenta limitaciones dimensionales.

« Las afectaciones al espacio publico (escaleras exteriores, cerramientos)
conforman una franja continua en los sectores mas consolidados.

e Las construcciones en curso sin licencia se disponen principalmente en
bordes de sector o zonas de reciente desarrollo.

5.5. Implicaciones urbanisticas para el municipio

Las zonas criticas identificadas tienen repercusiones directas para la administracion
municipal, entre ellas:

e Necesidad de priorizar visitas de control urbanistico en los corredores con
mayor densidad de infracciones.

e Revision del cumplimiento del PBOT en zonas donde se evidencian patrones
repetitivos de ampliaciones y ocupacion del espacio publico.

« Planificacidn de estrategias de intervencién sectorial para frenar procesos de
informalidad constructiva.

e Potencial actualizacion o ajuste de normas volumétricas y de usos para
sectores con dinamicas diferenciadas.

Este diagnéstico propone una base solida para orientar estrategias de control,
prevencion y regulacion en el territorio municipal.

6. CONCLUSIONES

El diagndstico preliminar de construcciones presuntamente ejecutadas sin licencia
urbanistica en el municipio de Zarzal permitié obtener una caracterizacion detallada
del comportamiento constructivo en el area urbana, mediante inspeccion ocular,
registro fotografico georreferenciado y analisis estadistico y espacial de 1.081
edificaciones. A partir de los resultados obtenidos, se presentan las siguientes
conclusiones:

6.1 Concentracion espacial de infracciones

Las presuntas infracciones no se distribuyen de forma homogénea en el territorio.
Los Sectores 1, 2, 4 y 7 concentran mas del 75% de los casos registrados, lo cual
evidencia:

e Procesos de densificacién no regulada.

« Modificaciones progresivas de viviendas.
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« Tendencias a la ocupacion indebida del espacio publico. NIT.901807734-0

El Sector 2 se consolida como la zona critica principal, por su alta recurrencia de
intervenciones irregulares.

6.2 Predominio de edificaciones de dos pisos con adecuaciones progresivas

El 68% de las edificaciones cuentan con dos pisos, mientras que el 15% tiene tres
pisos y un 2% supera el maximo permitido por el PBOT.

Esto indica:
e Una tendencia general a la ampliacion del volumen construido.

o Casos puntuales de incumplimiento de normas de altura, que deben ser
priorizados.

6.3 Uso residencial como principal escenario de irregularidades

El 95% de los predios inspeccionados presenta uso residencial, o que revela que
las intervenciones sin licencia se originan principalmente en:

« Viviendas unifamiliares.
« Viviendas bifamiliares convertidas con ampliaciones posteriores.
« Viviendas con usos mixtos sin formalizacion (4%).

No se identificaron problematicas asociadas a usos industriales y solo un 1%
corresponde a usos comerciales.

6.4 Tipos de infracciones mas frecuentes
Las principales categorias encontradas fueron:

o Escaleras fuera del paramento (43%).
o Cerramientos de antejardin (32%).
e Ampliaciones no permitidas (16%).

« Construcciones en curso sin licencia (6%).

Estos tipos de intervencidén generan afectaciones directas al espacio publico, al perfil
urbano y al cumplimiento de normas volumétricas.
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6.5 La mayoria de los casos presentan criticidad media NIT.901807734-0
El 77% de las presuntas infracciones corresponde a criticidad media, lo que implica:

« Necesidad de actuacion institucional.
« Baja probabilidad de riesgo estructural inmediato.
« Impacto significativo en el ordenamiento urbano.

El 10% de alta criticidad debe priorizarse para la gestion de control, mientras que el
13% restante corresponde a situaciones menores.

6.6 Necesidad de fortalecimiento del control urbanistico municipal

El 81% de las recomendaciones preliminares apunta directamente a acciones de
control urbanistico, lo que demuestra:

« Una demanda institucional clara por regular el crecimiento informal.
o La necesidad de aplicar el marco sancionatorio del Decreto 1077 de 2015.
« Laimportancia de generar protocolos de seguimiento y visitas periodicas.

El 12% de los casos sugiere revisar aspectos del PBOT, indicando posibles ajustes
normativos con base en las dinamicas recientes del territorio.

6.7 El diagndstico constituye un insumo técnico estratégico
Este estudio dejé como resultados:

« Inventario preliminar de edificaciones.
e Planos por sector, rutas y plano georreferenciado de presuntos infractores
e Fichas individuales de las 1.081 viviendas inspeccionadas.
« Delimitacion de zonas criticas priorizadas para control urbanistico.
Estos productos fortalecen la capacidad institucional para:
e Iniciar procesos sancionatorios.
o Mejorar la planificacion territorial.

o Actualizar el PBOT con informacion real del comportamiento urbano.

o Reducir el riesgo de crecimiento informal descontrolado.
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6.8 El municipio requiere un enfoque preventivo y correctivo NIT.901807734-0
Los hallazgos demuestran la importancia de complementar las acciones

sancionatorias con:
o Estrategias pedagogicas.
+ Jornadas de socializacidon de la normativa urbanistica.

e Seguimiento periddico a sectores criticos.

La actuacion temprana y continua permitira disminuir la reincidencia de infracciones
y fortalecer la cultura del cumplimiento normativo.

7. RECOMENDACIONES FINALES

El diagnéstico preliminar permitié identificar patrones territoriales, constructivos y
normativos que requieren atencion por parte de la administracion municipal. A partir
de los analisis estadisticos, la georreferenciacion de las edificaciones y la
interpretacion normativa, se presentan las siguientes recomendaciones orientadas
al fortalecimiento del control urbanistico, la planificacién territorial y la gestion
institucional.

7.1 Fortalecimiento del control urbanistico municipal

Dado que el 81% de las recomendaciones preliminares esta asociado a control
urbano, se hace indispensable:

1. Priorizar actuaciones administrativas en los Sectores 1, 2,4 y 7, donde se
concentra mas del 75% de las infracciones.

2. Programar visitas de verificacion con sustento en la informacién
georreferenciada y las fichas individuales suministradas.

3. Aplicar el procedimiento sancionatorio establecido en el Decreto 1077
de 2015, especialmente para:

o Construcciones en curso sin licencia (6%).
o Excedencia de altura permitida (2%).

o Intervenciones que afectan el espacio publico (escaleras,
cerramientos).

4. Establecer un cronograma de inspeccion periédica para prevenir la
reincidencia de modificaciones no autorizadas.
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Estas acciones permitiran disminuir progresivamente el crecimiento informal0ys07734-0
mejorar la gobernanza del desarrollo urbano.

7.2 Actualizacion y revision selectiva del PBOT

Si bien la mayor parte de las infracciones responde al incumplimiento de normas ya
existentes, un 12% de los casos indica la necesidad de revisar o actualizar aspectos
especificos del PBOT.
Se recomienda:

1. Evaluar si las normas volumétricas, en especial las relacionadas con alturas
maximas y retrocesos, siguen siendo adecuadas ante las dinamicas
actuales de densificacion.

2. Revisar la existencia de zonas con presiones de uso mixto informal,
especialmente en el Sector 7, para determinar si requieren ajustes
normativos.

3. Incorporar la informacién del presente diagndstico como un insumo técnico
para la revision excepcional o general del PBOT en el corto o mediano
plazo.

4. Actualizar la cartografia urbana con la georreferenciacion suministrada,
fortaleciendo la base grafica del municipio.

7.3 Implementacion de un sistema municipal de informacién urbanistica

Con el fin de garantizar la trazabilidad y el seguimiento de las infracciones, se
recomienda:

1. Crear un repositorio digital municipal que integre:
o Fotografias georreferenciadas.
o Fichas individuales de viviendas.
o planos
o Base de datos de presuntas infracciones.
2. Integrar este sistema a las labores de:
o Control urbanistico.

o Catastro.

o Secretaria de Planeacion.
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3. Mantener actualizada la base de datos con cada nueva visita técnica o
actuacion administrativa.

Esto permitira una gestion mas eficiente, transparente y basada en evidencia.

7.4 Acciones pedagdgicas y preventivas con la comunidad

La experiencia nacional demuestra que la cultura urbanistica se fortalece también
desde la prevencion. Se recomienda al municipio:

1. Desarrollar jornadas de socializacién sobre:

o Requisitos de licencias urbanisticas.

o Prohibicién de ocupacién del espacio publico.

o Consecuencias de las infracciones (Decreto 1077 de 2015).
2. Promover material pedagogico para residentes de sectores criticos.
3. Implementar campanas orientadas a:

o Reducir cerramientos de antejardin.

o Prevenir ampliaciones sin licencia.

o Desincentivar escaleras externas fuera del paramento.

Estas acciones pueden disminuir significativamente las infracciones futuras.

7.5 Intervenciones puntuales en zonas criticas
Con base en la delimitacion georreferenciada, se recomienda que la administracién:

1. Desarrolle planes de intervencion sectorial para cada zona critica
identificada, especialmente en el Sector 2.

2. Coordine conjuntamente con:
o Secretaria de Planeacion
o Secretaria de Gobierno

o Inspeccidn de Policia

o Catastro Municipal
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3. Priorice acciones en predios sefialados con criticidad alta (10%), dondes07734-0
existe riesgo para el entorno urbano o la seguridad de los residentes.

7.6 Estandarizacion del proceso de inspeccion urbanistica

El diagnostico permitié identificar la necesidad de adoptar protocolos
estandarizados para futuras visitas técnicas. Se recomienda:

1. Utilizar de forma permanente herramientas de captura con metadatos
EXIF (fotografias con coordenadas).

2. Mantener formatos de campo uniformes para todas las dependencias.

3. Vincular la informacion recolectada con el sistema municipal de informacion
urbanistica propuesto.

4. Garantizar que la verificacion de licencias se haga de forma documental y en
sitio.

7.7 Aprovechamiento del diagndstico como insumo para futuras decisiones
El municipio debe utilizar los productos del estudio como soporte técnico para:

« Procesos sancionatorios en curso.

« Solicitudes de intervencién por parte de la Inspeccion de Policia.
» Proyectos de mejoramiento urbano.

o Actualizaciones cartograficas oficiales.

« Procesos de planificacion y revision del PBOT.

Este diagndstico representa una fotografia territorial del comportamiento
urbano actual, util para decisiones estratégicas y operativas.

@m\\od\m@f KJ HO

Camilo Jiménez Jaramillo
CC. 1.036.936.343
ARQUITECTO
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INFORME OPERATIVO DE CAMPO Y
DESCRIPCION DIARIA DE ACTIVIDADES

Contrato: “CONTRATAR LOS SERVICIOS PROFESIONALES
ESPECIALIZADOS PARA REALIZAR EL DIAGNOSTICO PRELIMINAR DE
CONSTRUCCIONES PRESUNTAMENTE EJECUTADAS SIN LICENCIA
URBANISTICA EN EL MUNICIPIO DE ZARZAL”

Municipio: Zarzal — Valle del Cauca

Dependencia: Alcaldia Municipal de Zarzal — Secretaria de Planeacién

Objetivo del informe del informe operativo de campo y
descripcion diaria de actividades

Registrar de manera cronoldgica, detallada y verificable las actividades ejecutadas
dia a dia en el marco del contrato, dejando constancia técnica, metodoldgica y
operativa del trabajo desarrollado entre el 17/12/2025 y el 28/12/2025, con el fin
de evidenciar el cumplimiento del objeto contractual, la trazabilidad de la
informacion levantada y la coherencia entre los insumos técnicos, el analisis
normativo y los productos finales entregados.

Formato de registro diario
Fecha: 17/12/2025

e Actividad contractual asociada: (Actividad 1, 2, 3,4 0 5)
e Lugar/ Sector:

o Descripcion detallada de las actividades ejecutadas:
e Productos o avances obtenidos:

e Observaciones técnicas relevantes:

e Soportes generados: (fichas, fotografias, planos, bases de datos, mapas,
etc.)

REGISTRO CRONOLOGICO DE ACTIVIDADES
Fecha: 17/12/2025

e Actividad contractual asociada: Actividad 2 — Informe operativo de campo

(fase preparatoria)

B A AT



s2% ACH

‘ ESTRATEGICOS

- o NIT.901807734-0
Lugar / Sector: Oficina técnica — ACH SERVICIOS ESTRATEGICOS

Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Durante la jornada
se desarrollé la fase preparatoria y de alistamiento técnico del trabajo de
campo, la cual tuvo como propésito garantizar la uniformidad metodolégica,
la calidad de la informacion a recolectar y la alineacion institucional del
proceso diagnostico. En este contexto, se disefid, estructuro y ajusto el
Formato de Registro de Edificaciones Presuntamente Ejecutadas sin
Licencia Urbanistica o con Infracciones, concebido como instrumento
técnico oficial para la captura sistematica, homogénea y verificable de la

informacion en territorio.

El formato permitié estructurar el levantamiento de informacioén en
componentes claramente definidos, incluyendo: informacion general de la
visita, identificacion del predio, caracterizacion de la edificacion observada
(tipo de predio, numero de pisos, estado fisico aparente y uso observable),
tipificacion de la presunta infraccion urbanistica, condiciones del entorno,
georreferenciacion, registro fotografico, clasificacién de criticidad y

recomendaciones preliminares.

De manera complementaria, se realiz6 la definicion, delimitacion y
nombramiento de los ocho (8) sectores urbanos utilizados para el
diagndstico, con el fin de organizar territorialmente el levantamiento de
informacion, facilitar el analisis estadistico posterior y estructurar las rutas

de inspeccion en campo conforme a la informacion consignada en las fichas

técnicas diligenciadas durante las visitas de campo.
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SECTOR 1 BARRIOS

Figura 1. Esquema de sectorizacion urbana definida para el diagnéstico

preliminar.




SECTOR 5 BARRIOS

BRISAS DE RIOPAILA

SECTOR 1 BARRIOS

VILLA DEL NORTE

ZARZALITO

VILLA VALENTINA

EL PAMA

EL COCLI

BAJO BUENOS AIRES

LA ALBORADA

GUAMAL

ALTO BUENOS AIRES

ENTRE OTROS

ENTRE OTROS

SECTOR 2 BARRIOS

SECTOR 6 BARRIOS

LAS MERCEDES

VILLA KENNEDY

CASTILLA

GUADUALITO

CIUDAD JARDIN

RAFAEL URIBE

CIUDAD JARDIN

LOS ALMENDROS

LA VALVANERA

| VILLA YOLI

ENTRE OTROS

RAFAEL URIBE

LIBRAIDA

EL POBLADO

SECTOR 7 BARRIOS

ENTRE OTROS

LA ESPERANZA

BOLIVAR

GONZALO ECHEVERRY

SECTOR 3 BARRIOS

PUERTAS DEL SOL

EL PLACER

SANTA CECILIA

ENTRE OTROS

ENTRE OTROS

SECTOR 4 BARRIOS

SECTOR 8 BARRIOS

CENTRO
LOS LAGO 1RA ETAPA LA INMACULADA
LOS LAGO 2DA ETAPA QUINDIO
LOS LAGO 3RA ETAPA SAN RAFAEL
AROMA LINA MARIA
ENTRE OTROS ENTRE OTROS
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El formato de ficha técnica y la sectorizacion propuesta fueron socializados

y revisados conjuntamente con la Secretaria de Planeaciéon Municipal,

instancia ante la cual se presentaron los criterios técnicos, metodolégicos y

normativos que sustentan su disefio. Como resultado de esta socializacion,

el instrumento fue aprobado para su aplicacion en campo, quedando

formalmente adoptado como herramienta oficial del diagnéstico preliminar.

Productos o avances obtenidos: Ficha técnica definitiva aprobada,

sectorizacion urbana definida y rutas preliminares de inspeccion

establecidas.

B A AT
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e Observaciones técnicas relevantes: La validacion previa del instrumento

garantizoé coherencia metodoldgica, confiabilidad de los datos y alineacion

con los requerimientos de la Secretaria de Planeacion.

e Soportes generados: Formato de ficha técnica aprobado, esquema de

sectores urbanos y acta de socializacion.

FORMATO DE REGISTRO DE EDIFICACIONES PRESUNTAMENTE EJECUTADAS SIN 5. Entrno y Condiciones del Sector

LICENCIA URBANISTICA O CON INFRACCIONES.

Tipo devia

| Pavimentada Sin pavimentar Peatonal

MUNICIPIO DE ZARZAL - DEFARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE FLANEACION.
6. Gacrreferenciacion

Diagnéstics Preliminar de C . conp

OBJET0 DEL CONTRATO: “REALIZAR EL DIAGNOSTICO PRELIMINAR DE

Dispositivo usade
Exactitud del punto

CONSTRUCCIONES PRESUNTAMENTE EJECUTADAS SIN LICENCIA URBANISTICA EN EL
MUNICIPIO DE ZARZAL, MEDIANTE VERIFICACION OCULAR EN CAMPO, REGISTRO
DOCUMENTAL Y FOTOGRAFICO, LEVANTAMIENTO DE INFORMACION BASICA,
GEORREFERENCIACION SIMPLE, ELAEORACION DEL INVENTARIO PRELIMINAR DE

7. Registro fotografico

EDIFICACIONES Y LA IDENTIFICACION Y DELIMITACION DE LAS ZONAS DEL TERRITORIO
MUNICIPAL CON MAYOR CONCENTRACIGN DE ESTAS CONSTRUCCIONES, COMO INSUMO
TECNICO PARA LA PLANIFICACION TERRITORIAL Y EL EJERCICIO DEL CONTROL
UREANISTICO MUNICIPAL DEL MUNICIPIO DE ZARZAL VALLE DEL CAUCA".

1, Informacidn General de la Visita

Fecha de la visita
#DEFICHA

Sector / Barrio
Direccién aproximada
Cocrdenadas GP3

2 Identificacién del Predio B, Clasificacion Preliminar

[ Tipo de predio [ Urbano Rural Periurbano [Criticidad

[Alta Media Baia

3, Caracterizacién de la Edificacidn Observada 9, Recomendaciones Preliminares

Nimero de pisos [t 23 =2 | ‘Accisn sugerida

Contrel urbanistico

Revisién PEOT

Nueva visita / Solicitar documentos

10. Firma del respensable

Firma

Edificio en construccién aparentemente sin licencia

Incumplimiexte de distancias RETIE

Figura 2. Formato de ficha técnica para el registro de edificaciones

presuntamente irregulares.
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Figura 3. Esquema de rutas definida para el diagnéstico preliminar.

Fecha: 18/12/2025

e Actividad contractual asociada: Actividad 2 — Informe operativo de campo
e Lugar/ Sector: Sectores 1, 2 y 3 del municipio de Zarzal

e Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Inicio de las
jornadas de verificacidén en campo mediante recorrido técnico sistematico
por los sectores 1, 2 y 3 del municipio de Zarzal. Durante la jornada se
realizé inspeccion ocular de las edificaciones, identificacion preliminar de
construcciones presuntamente ejecutadas sin licencia urbanistica y

levantamiento de informacién basica en sitio.

Se diligenciaron las fichas técnicas de diagndstico, registrando informacién
relacionada con tipo de predio, uso observable, numero de pisos, estado
fisico aparente y condiciones del entorno. De igual forma, se efectu6
registro fotografico y toma de coordenadas para la georreferenciacion

simple de los predios inspeccionados.

B A AT
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e Cantidad de predios visitados: Predios correspondientes a los sectores 1,

2y 3, para un total de 486 incluidos dentro del total de 1.081 edificaciones

inspeccionadas durante el desarrollo del contrato.

e Productos o avances obtenidos: Fichas técnicas diligenciadas, registros

fotograficos y notas de campo correspondientes a los sectores 1,2y 3.

e Observaciones técnicas relevantes: Se identificaron patrones
preliminares de ocupacion y posibles infracciones urbanisticas que seran

objeto de analisis posterior.

e Soportes generados: Fichas técnicas, registros fotograficos

georreferenciados y anotaciones de campo.

Figura 3. Imagenes tomadas en recorridos de campo.
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Figura 4. Imagenes tomadas en recorridos de campo.

Fecha: 19/12/2025

¢ Actividad contractual asociada: Actividad 2 — Informe operativo de campo
e Lugar/ Sector: Sectores 4, 5 y 6 del municipio de Zarzal

e Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Continuacion de
las visitas técnicas en campo mediante recorrido sistematico por los
sectores 4, 5 y 6 del municipio. Se realizé verificacion ocular de predios,
identificacion de edificaciones en proceso constructivo y ampliaciones
existentes, asi como levantamiento de informacion relacionada con uso del

suelo y condiciones fisicas observables.

Durante el recorrido se diligenciaron las fichas técnicas correspondientes y
se efectud registro fotografico de los predios inspeccionados, garantizando

la trazabilidad de la informacién recolectada.

e Cantidad de predios visitados: Predios correspondientes a los sectores 4,
5y 6, para un total de 351 incluidos dentro del total de 1.081 edificaciones

inspeccionadas durante el desarrollo del contrato.

B A AT
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e Productos o avances obtenidos: Ampliacion de la base de datos de

predios inspeccionados en los sectores 4, 5y 6.

e Observaciones técnicas relevantes: Se evidencian posibles
incumplimientos asociados a alturas, ampliaciones y cerramientos, los

cuales seran evaluados en el diagndstico preliminar.

e Soportes generados: Fichas técnicas diligenciadas y registros

fotograficos.

Figura 5. Imagenes tomadas en recorridos de campo.
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Figura 6. Imagenes tomadas en recorridos de campo.

Fecha: 20/12/2025

¢ Actividad contractual asociada: Actividad 2 — Informe operativo de campo
e Lugar/ Sector: Sectores 7 y 8 del municipio de Zarzal

o Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Ejecucion de
recorridos técnicos en los sectores 7 y 8 del municipio de Zarzal, realizando
inspeccion visual de las edificaciones y levantamiento de informacién

basica para el diagndstico preliminar.

Se diligenciaron fichas técnicas, se realizé registro fotografico y se tomaron
coordenadas para la georreferenciacion simple de los predios visitados,
permitiendo su posterior incorporacion en los analisis cartograficos.

e Cantidad de predios visitados: Predios correspondientes a los sectores 7
y 8, para un total de 244 incluidos dentro del total de 1.081 edificaciones

inspeccionadas durante el desarrollo del contrato.

¢ Productos o avances obtenidos: Informacién georreferenciada de los

predios inspeccionados en los sectores 7 y 8.
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e Observaciones técnicas relevantes: Se identificaron sectores con
recurrencia significativa de presuntas infracciones urbanisticas, informacion

que sera consolidada en el analisis técnico.

e Soportes generados: Fotografias georreferenciadas, fichas técnicas y

registros de campo.

Figura 8. Imagenes tomadas en recorridos de campo.
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Fecha: 21/12/2025 NIT.901807734-0

e Actividad contractual asociada: Actividad 1 — Documento técnico de

diagndstico preliminar inicial
e Lugar / Sector: Oficina técnica — ACH SERVICIOS ESTRATEGICOS

e Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Desarrollo del
analisis normativo y técnico, contrastando los hallazgos de campo con las
disposiciones del Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT) y el
Decreto 1077 de 2015. Se revisaron parametros de uso del suelo, alturas
permitidas, ocupacién del antejardin y demas normas urbanisticas

aplicables.

Paralelamente, se avanzo6 en la redaccion del diagndstico preliminar,
integrando resultados estadisticos obtenidos de la base de datos y

observaciones cualitativas registradas en las bitacoras de campo.

e Productos o avances obtenidos: Avance sustancial del documento de

diagnostico preliminar, con inclusion del marco normativo y analisis técnico.

o Observaciones técnicas relevantes: Se evidencian patrones recurrentes

de incumplimiento normativo en sectores especificos del municipio.

e Soportes generados: Matrices de analisis normativo y borrador del

diagnostico.

numero de pisos Uso observable del suelo

Mas de 3 piso: I

Figura 9. Graficas resumen de informacién obtenida visitas de campo.
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Fecha: 22/12/2025 NIT.901807734-0

e Actividad contractual asociada: Actividad 3 — Soporte digital y archivo

electronico
e Lugar / Sector: Oficina técnica — ACH SERVICIOS ESTRATEGICOS

e Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Se realizo la
organizacion, estructuracién y consolidacion del soporte digital del proyecto,
actividad orientada a garantizar la adecuada gestion, trazabilidad y
disponibilidad de la informacién generada en el marco del contrato. Para
ello, se llevd a cabo la clasificacion sistematica de los archivos
correspondientes a las fichas técnicas diligenciadas en campo, registros
fotograficos georreferenciados, bases de datos estadisticas, productos
cartograficos y documentos técnicos de apoyo, organizandolos por

actividad contractual, sector y predio.

De manera complementaria, se efectué una verificacion cruzada entre la
base de datos estadistica y los soportes fotograficos y documentales, con el
fin de asegurar la coherencia, integridad y correcta correspondencia de los
registros, facilitando su consulta, validacién y uso posterior por parte de la
administracién municipal. Asimismo, se preparo el informe correspondiente
a la Actividad 3, en el cual se documenta la estructura del archivo digital, los

criterios de organizacion y los procedimientos de validacién aplicados

¢ Productos o avances obtenidos: Informe de la Actividad 3 — Soporte

digital y archivo electronico.

Archivo digital organizado y validado, entregado en dispositivo USB y DVD,
con copia integra de la informacion del proyecto.

Informacién cargada y organizada en un repositorio digital en Google Drive,
estructurado por carpetas para su respaldo, consulta y verificaciéon por parte

de la Secretaria de Planeacion Municipal.
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e Observaciones técnicas relevantes: La correcta estructuracion del

soporte digital fortalece la transparencia y verificabilidad del diagnoéstico.

e Soportes generados: Carpetas digitales organizadas vy listados de

verificacion.

Fecha: 23/12/2025

e Actividad contractual asociada: Actividad 4 — Documento de cartografia y

georreferenciaciéon
e Lugar / Sector: Oficina técnica — ACH SERVICIOS ESTRATEGICOS

o Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Se realizo el
procesamiento técnico de la informacion geografica contenida en la base de
datos del proyecto, actividad desarrollada de manera articulada por un
ingeniero civil y un arquitecto, con el apoyo especializado de un topografo

para la revision técnica y control de calidad de la informacion espacial.

La informacion de localizacion geografica de los predios inspeccionados fue
capturada en campo mediante el uso del sistema de posicionamiento global
(GPS) integrado en dispositivos maoviles, obteniendo coordenadas de
caracter referencial, acordes con el nivel de detalle requerido para el
diagndstico preliminar del proyecto. Estas coordenadas fueron
posteriormente sometidas a procesos de depuracion, validaciéon y
verificacion de consistencia espacial, antes de su incorporaciéon dentro de

los planos georreferenciados del proyecto.

Las coordenadas validadas fueron ubicadas sobre la cartografia base oficial
del municipio, asegurando su correcta correspondencia espacial y
permitiendo la representacion grafica confiable de la localizacion puntual de
las edificaciones diagnosticadas, asi como de las rutas de inspeccion

ejecutadas durante las jornadas de campo.
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Como resultado de este proceso, se elaboraron los planos
georreferenciados, el plano de rutas de inspeccion del municipio de Zarzal y
el plano de sectorizacion urbana del municipio de Zarzal, los cuales
constituyen insumos técnicos fundamentales para el analisis espacial del
diagndstico preliminar, al permitir la identificaciéon de patrones territoriales,
concentraciones de presuntas infracciones urbanisticas y sectores con

mayor incidencia, en concordancia con los objetivos técnicos establecidos

en el contrato.

Productos o avances obtenidos: se capturaron un total de 1.081
coordenadas geograficas, correspondientes a los predios inspeccionados,
mediante el uso del sistema de posicionamiento global (GPS) integrado en
dispositivos moéviles. Mapas tematicos preliminares y capas

georreferenciadas.

Observaciones técnicas relevantes: La cartografia evidencia

concentraciones territoriales de presuntas infracciones urbanisticas.

Soportes generados: Archivos cartograficos y mapas preliminares.
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SourceFile |FileName |GPSLatitude |GPSLongitude |LatDecimal LonDecimal
FICHA1JPG  [FICHA1JPG  [4deg24'13.96"'N |76 deg4'24.47"W 4.403877778|  -76.07346389
FICHA10.PG  [FICHA10.JPG  [4deg24'13.34"N |76deg4'29.46" W 4.403705556 -76.07485
FICHA 100.JPG |[FICHA 100.JPG |4 deg24'3.53"N |76 deg4'20.65" W 4.400980556|  -76.07240278
FICHA 1000.JPG [FICHA 1000.JPG |4 deg23'58.51"' N |76 deg4' 15.64" W 4.399586111|  -76.07101111
FICHA 1001.JPG |FICHA 1001.JPG |4 deg23'58.69" N |76 deg4' 15.89"W 4.399636111|  -76.07108056
FICHA 1002.JPG [FICHA 1002.JPG |4 deg23'59.27"' N |76 deg4' 19.08" W 4.399797222|  -76.07196667
FICHA 1003.JPG [FICHA 1003.JPG |4 deg23'58.65" N |76 deg4' 18.32"W 4.399625|  -76.07175556
FICHA 1004.JPG |FICHA 1004.JPG |4 deg23'58.15"N |76 deg4'17.72"W 4.309486111|  -76.07158889
FICHA 1005.JPG |FICHA 1005.JPG |4 deg23'57.13"'N |76 deg4'16.37" W 4.399202778|  -76.07121389
FICHA 1006.JPG |FICHA 1006.JPG |4 deg23'56.05" N |76 deg4' 15.10"W 4.398902778|  -76.07086111
FICHA 1007.JPG |[FICHA 1007.JPG |4 deg23'55.72"' N |76 deg 4' 14.69" W 4.398811111  -76.07074722
FICHA 1008.JPG [FICHA 1008.JPG |4 deg23'54.70" N |76 deg4' 13.64" W 4.398527778|  -76.07045556
FICHA 1009.JPG |FICHA 1009.JPG |4 deg23'53.66" N |76 deg4'21.43"W 4.308238889|  -76.07261944
FICHA101.JPG [FICHA101JPG [4deg24'1.85'N |76 deg4'21.32"W 4.400513889|  -76.07258889
FICHA 1010.JPG [FICHA 1010.JPG [4deg23'56.73"' N |76 deg4' 15.45" W 4.399091667|  -76.07095833
FICHA 1011.JPG |FICHA 1011.JPG |4 deg23'58.58"N |76 deg4' 14.23' W 4.309605556|  -76.07061944
FICHA 1012.JPG |[FICHA 1012.JPG [4deg24'0.81'N |76 deg4' 19.66" W 4.400225|  -76.07212778
FICHA 1013.JPG [FICHA 1013.JPG [4deg24'1.23'N |76 deg4' 19.45"W 4.400341667|  -76.07206944
FICHA 1014.JPG |FICHA 1014.JPG |4deg24'1.63'N |76 deg4'19.29"W 4.400452778 -76.072025
FICHA 1015.JPG |FICHA 1015.JPG |4deg24'3.64'N |76 deg4' 16.46" W 4.401011111]  -76.07123889
FICHA 1016.JPG |FICHA 1016.JPG |4deg24'3.45"N |76 deg4'9.82"W 4.400958333|  -76.06939444
FICHA 1017.JPG [FICHA 1017.JPG |4deg24'3.14'N |76 deg4'9.41"W 4.400872222|  -76.06928056
FICHA 1018.JPG [FICHA 1018.JPG [4deg24'0.94'N |76 deg4'6.14" W 4.400261111  -76.06837222
FICHA 1019.JPG |FICHA 1019.JPG |4 deg24'0.81"N |76 deg4'5.95" W 4.400225|  -76.06831944
FICHA102JPG [FICHA102JPG [4deg23'55.80" N |76 deg4'24.98" W 4.398833333|  -76.07360556
FICHA 1020.JPG [FICHA 1020.JPG [4deg24'0.26"'N |76 deg4'5.18" W 4.400072222|  -76.06810556
FICHA 1021.JPG [FICHA 1021.JPG |4 deg23'57.95"N |76 deg4'2.10"W 4.399430556 -76.06725
FICHA 1022.JPG [FICHA 1022.JPG [4deg23'51.17"N |76 deg4'2.22"W 4.397547222|  -76.06728333
FICHA 1023.JPG |FICHA 1023.JPG |4 deg23'45.29"'N |76 deg4'6.49" W 4.395913889|  -76.06846944
FICHA 1024.JPG [FICHA 1024.JPG |4 deg23'40.43'N |76 deg4'0.78" W 4.394563889|  -76.06688333
FICHA 1025.JPG [FICHA 1025.JPG |4 deg23'39.21" N |76 deg4'0.29" W 4.394225|  -76.06674722
FICHA 1026.JPG |FICHA 1026.JPG |4 deg23'37.69"N |76 deg3'59.80" W 4.393802778|  -76.06661111
FICHA 1027.JPG |FICHA 1027.JPG |4 deg23'37.40" N |76 deg3'59.62" W 4.393722222|  -76.06656111
FICHA 1028.JPG |FICHA 1028.JPG |4 deg23'36.43"' N |76 deg3'59.29"W 4.393452778|  -76.06646944
FICHA 1029.JPG |FICHA 1029.JPG |4 deg23'36.04"' N |76 deg 3'59.20" W 4.393344444|  -76.06644444
FICHA103JPG |FICHA103JPG [4deg23'55.93'N |76 deg4'25.23"W 4.398869444 -76.073675
FICHA 1030.JPG [FICHA 1030.JPG |4 deg23'34.69" N |76 deg3'59.10"W 4.392069444|  -76.06641667
FICHA 1031.JPG |FICHA 1031.JPG |4 deg23'34.14"' N |76 deg3'59.10"W 4.392816667|  -76.06641667

Figura 10. Tabla con una muestra representativa de los puntos

georreferenciados con coordenadas CSV.
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Fecha: 24/12/2025

e Actividad contractual asociada: Actividad 4 — Documento de cartografia y

georreferenciaciéon
e Lugar / Sector: Oficina técnica — ACH SERVICIOS ESTRATEGICOS

o Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Se profundizo el
analisis espacial del diagndstico a partir de la cartografia generada con
base en la informacién geografica recopilada en campo, lo cual permitio la
identificacion de zonas criticas, patrones de concentracion de presuntas
infracciones urbanisticas y sectores con mayor incidencia, mediante la
correlacion territorial de los registros georreferenciados y los resultados
estadisticos asociados. Este analisis se desarroll6 considerando el caracter
referencial de las coordenadas obtenidas mediante el uso del sistema de
posicionamiento global (GPS) integrado en dispositivos moviles, acorde con

el nivel de detalle requerido para el diagndstico preliminar.

Para el desarrollo de esta actividad se conto con la participacion de un
profesional en Topografia, quien realizo la revision, ajuste técnico y
validacién espacial de la informacién, asi como la elaboracion de los planos
cartograficos definitivos, correspondientes a los planos de puntos
georreferenciados, plano de rutas de inspeccion del municipio de Zarzal y
plano de sectorizacion urbana del municipio de Zarzal. Estos productos
cartograficos fueron preparados como insumos graficos oficiales para su
incorporacion en el informe final, garantizando coherencia espacial,
consistencia con la informacién levantada en campo y trazabilidad de los
resultados del diagnostico preliminar, en concordancia con los objetivos
técnicos establecidos en el contrato.

¢ Productos o avances obtenidos: Mapas tematicos definitivos y

delimitacidn de zonas criticas.
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e Observaciones técnicas relevantes: Se confirman sectores prioritarios

para acciones de control urbanistico.

e Soportes generados: Mapas finales y capas SIG.

Figura 11. Plano puntos georreferenciados municipio de Zarzal, Valle.

Fecha: 25/12/2025
* Actividad contractual asociada: Actividad 4 — Documento de cartografia y

georreferenciaciéon
* Lugar / Sector: Oficina técnica — ACH SERVICIOS ESTRATEGICOS

* Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Se llevo a cabo el cierre
técnico de la Actividad 4, mediante la revision final, validacién y consolidacioén de
los productos cartograficos generados a lo largo del proceso de cartografia y
georreferenciacion del proyecto. Durante esta jornada se verifico la consistencia
entre la base de datos de coordenadas geograficas, los registros fotograficos

asociados y su correcta representacion en los planos georreferenciados,
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garantizando la correspondencia entre la informacion levantada en campo y los

productos graficos definitivos.

Asimismo, se realiz6 el ajuste final de la simbologia, rotulacion, escalas, sistemas
de referencia espacial, leyendas y metadatos cartograficos, asegurando la
estandarizacién de los planos conforme a los criterios técnicos establecidos y su
adecuada interpretacion. Estas actividades se desarrollaron considerando el
caracter referencial de las coordenadas obtenidas mediante el uso del sistema de
posicionamiento global (GPS) integrado en dispositivos maoviles, acorde con el

alcance del diagnaostico preliminar.

Finalmente, se efectud la consolidacién y seleccién definitiva de los planos
cartograficos que constituyen los entregables formales de la Actividad 4,
dejandolos preparados como insumos graficos oficiales para su incorporacion en
el informe final del contrato, asegurando trazabilidad, coherencia espacial y

cumplimiento de los objetivos técnicos establecidos.

* Productos o avances obtenidos: Cierre y consolidacion de los productos
cartograficos correspondientes a la Actividad 4.

* Observaciones técnicas relevantes: Se concluye satisfactoriamente la
Actividad 4, sin identificarse inconsistencias técnicas en los productos
cartograficos generados.

» Soportes generados: Planos georreferenciados definitivos, archivos SIG,

leyendas y metadatos cartograficos

Fecha: 26/12/2025

e Actividad contractual asociada: Actividad 5 — Informe impreso final
e Lugar / Sector: Oficina técnica — ACH SERVICIOS ESTRATEGICOS

e Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Se dio inicio al
proceso de consolidacion integral de los informes correspondientes a cada
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progresiva de los entregables generados en las fases previas del contrato.

Esta etapa contd con la participacion de un profesional en Ingenieria
Industrial, quien apoyo el procesamiento, organizacion y estructuracion de
la informacién, orientando el analisis de los resultados obtenidos y la
estandarizacion de los contenidos técnicos.

Desde un enfoque operativo y analitico, se inicio la verificacion de la
correspondencia entre los informes parciales por actividad contractual, la
base de datos consolidada, los productos cartograficos y los soportes
documentales, con el fin de garantizar coherencia, trazabilidad y
consistencia de la informacion. De manera paralela, se comenzo la
aplicacion de criterios de control de calidad de la informacién, revision de
integridad de los entregables y validacion de la estructura metodoldgica de

los informes, conforme a los lineamientos institucionales establecidos.

Estas actividades permitieron sentar las bases técnicas y documentales
para la consolidacion posterior del informe final, asegurando que cada
informe por actividad contractual contara con los insumos necesarios y se

encontrara alineado con el objeto del contrato.
¢ Productos o avances obtenidos: Borrador completo del informe final.

e Observaciones técnicas relevantes: El documento consolida de manera

coherente los resultados del diagndstico preliminar.

e Soportes generados: Documento técnico consolidado.
Presunta infraccion identificada

Incumplimiento de distancias RETIE |

Altura no permitida [

Edificacion en construccién aparentemente
sin licencia

Ampliacién no permitida | NN
Cerramiento de antejardin no permitido | NRNER-BREEREEEEEN
Escaleras fuera del perimetro | NNRNRDDEEEE

0% 20% 40% 60%

Figura 12. Imagenes tomadas en recorridos de campo.
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e Actividad contractual asociada: Actividad 5 — Informe impreso final

e Lugar / Sector: Oficina técnica — ACH SERVICIOS ESTRATEGICOS
Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Se llevo a cabo la
revision técnica, analitica y de coherencia integral de los informes
correspondientes a cada una de las actividades contractuales, asi como del
documento consolidado de cierre, actividad desarrollada con la
participacion directa de un profesional en Ingenieria Industrial, responsable
del procesamiento, depuracion, estructuracion y analisis de los resultados
obtenidos durante el diagndstico preliminar. Desde un enfoque sistémico y
analitico, el profesional realiz6 la validacion cruzada entre la base de datos
consolidada, los resultados estadisticos, los productos cartograficos y los
soportes documentales asociados a cada actividad contractual,
garantizando la consistencia, confiabilidad y trazabilidad de la informacion.
Asimismo, se aplicaron criterios de analisis de datos, control de calidad de
la informacién y verificacion de la coherencia interna entre los informes
parciales y el informe final, asegurando que las conclusiones, hallazgos y
recomendaciones formuladas derivaran directamente de la informacién
técnica levantada en campo y de los analisis normativos y espaciales
realizados. Finalmente, se efectuaron ajustes finales de redaccion,
estructura y formato de los informes, conforme a los lineamientos
institucionales y a los estandares técnicos exigidos para la entrega de los

productos contractuales.

e Observaciones técnicas relevantes: Informes por actividad contractual
ajustados y validados, e informe final consolidado listo para su entrega

oficial.

e Soportes generados: Version final del informe.
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e Actividad contractual asociada: Actividad 5 — Informe impreso final
e Lugar / Sector: Oficina técnica — ACH SERVICIOS ESTRATEGICOS

e Descripcion detallada de las actividades ejecutadas: Se realizo la
preparacion integral de la version fisica del informe final, verificando la
correcta consolidacién de los informes elaborados para cada una de las
actividades contractuales, de conformidad con el objeto del contrato y los
términos de referencia establecidos. Esta revision incluyo la validacion de
contenido, estructura, coherencia técnica y correspondencia entre los
informes parciales de cada actividad, los resultados consolidados y el
documento final de cierre.

De manera paralela, se efectud la organizacion, foliacion y clasificacién de
los anexos técnicos, cartograficos y fotograficos asociados a cada actividad
contractual, asegurando su adecuada identificacion, trazabilidad y
articulacion con los respectivos informes. Asimismo, se desarroll6 la
verificacion final del cumplimiento del objeto contractual, contrastando los
productos entregables de cada actividad con las obligaciones pactadas.
Como parte del proceso de entrega, se realizo la entrega de la informacion
en medios fisicos y digitales, incluyendo un dispositivo USB y un DVD que
contienen copia integra de los informes por actividad contractual, las bases
de datos, fichas técnicas, registros fotograficos, productos cartograficos y
documentos técnicos de soporte. Adicionalmente, se cred y organizo un
repositorio digital en Google Drive, estructurado por carpetas
correspondientes a cada actividad contractual, destinado al
almacenamiento, respaldo y consulta de la informacion por parte de la
Secretaria de Planeacion Municipal.

Estas acciones garantizaron la integridad, accesibilidad, seguridad y
trazabilidad de la informacion entregada, dejando constancia del cierre
técnico y administrativo del contrato y de la entrega formal de los informes y

productos asociados a cada actividad contractual.
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e Productos o avances obtenidos: Informe impreso final listo para entrega,

Archivo digital organizado y validado, entregado en dispositivo USB y DVD,

con copia integra de la informacion del proyecto.

Informacién cargada y organizada en un repositorio digital en Google Drive,

estructurado por carpetas para su respaldo, consulta y verificacion por parte

de la Secretaria de Planeacion Municipal.

e Observaciones técnicas relevantes: Se deja constancia del cumplimiento

integral del contrato.

e Soportes generados: Informe fisico y anexos.

Cgm.\oJ\m@“‘f ZJ no

Camilo Jiménez Jaramillo
CC. 1.036.936.343
ARQUITECTO
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1. PRESENTACION NIT- 2060770

El presente Informe Final se elabora en cumplimiento del contrato suscrito entre
SERVICIOS ESTRATEGICOS ACH S.A.S y la Administracion Municipal de Zarzal,
cuyo objeto consistio en realizar el diagnéstico preliminar de construcciones
presuntamente ejecutadas sin licencia urbanistica en el perimetro urbano del
municipio.

Este documento consolida y articula todos los resultados obtenidos durante el
proceso de revision normativa, verificacion ocular en campo, registro fotografico,
georreferenciacién, sistematizacion de la informacion, analisis estadistico y
elaboracion cartografica.

La informacion presentada constituye el insumo técnico mas actualizado disponible
para la administracién municipal en materia de control urbanistico, y se entrega
como soporte oficial para los procesos de inspeccion, vigilancia, planificacion
territorial 'y  actualizacibn  normativa que requiera el  municipio.
El informe incluye conclusiones integradas, recomendaciones estratégicas y los
anexos técnicos que respaldan la totalidad del trabajo ejecutado.

2. INTRODUCCION

El municipio de Zarzal ha experimentado en los ultimos afios un crecimiento urbano
acelerado, acompafiado de un aumento significativo en construcciones ejecutadas
sin el debido licenciamiento urbanistico. Este fendmeno se manifiesta en
ampliaciones no autorizadas, cerramientos indebidos, ocupacion del espacio
publico, proyecciones volumétricas que exceden la norma y edificaciones nuevas
sin tramite de licencia, generando impactos sobre el ordenamiento territorial, la
habitabilidad y la seguridad constructiva.

De acuerdo con informacion oficial, el perimetro urbano de Zarzal cuenta con
aproximadamente 11.814 viviendas, de las cuales 1.081 fueron verificadas en
campo y presentan caracteristicas asociadas a presuntas infracciones urbanisticas,
equivalentes al 9,1% del total de unidades habitacionales. Esta proporcion evidencia
la magnitud del fenédmeno y fundamenta la necesidad de un diagndstico técnico
integral que permita orientar decisiones administrativas y de planificacién territorial.

El desarrollo del presente estudio se enmarca en la Ley 388 de 1997, el Decreto
1077 de 2015, la Ley 1801 de 2016 y el Plan Basico de Ordenamiento Territorial —
PBOT, los cuales establecen los parametros de uso del suelo, volumetria,
licenciamiento urbanistico y control institucional.
El informe final consolida los hallazgos obtenidos durante todas las fases del
proceso, integrando:
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e larevision documental y normativa, NIT 01807 230

e el diagnéstico preliminar,

« la verificacion ocular,

« la sistematizacion y analisis estadistico,
» la georreferenciacion de edificaciones,
e la elaboracién de mapas tematicos,

e Yy la formulacion de conclusiones y recomendaciones estratégicas para el
municipio.

El propdsito central del informe final es proporcionar una vision completa, integrada
y verificable del estado actual de las construcciones presuntamente ejecutadas sin
licencia urbanistica en Zarzal, constituyendo un insumo esencial para fortalecer el
ejercicio de autoridad urbanistica, priorizar sectores de intervencion, soportar
actuaciones administrativas y orientar futuros procesos de actualizacion normativa.

3. MARCO NORMATIVO

El diagndstico de construcciones presuntamente ejecutadas sin licencia urbanistica
en el municipio de Zarzal se desarrolla bajo un marco legal y técnico que regula el
ordenamiento territorial, el licenciamiento urbanistico, el uso del suelo y el ejercicio
de la autoridad urbanistica municipal. A continuacion, se presentan las normas y
lineamientos que orientan el alcance del estudio y la interpretacion de sus resultados.

3.1 Ley 388 de 1997 — Ordenamiento Territorial

La Ley 388 constituye el fundamento juridico principal para el ordenamiento
territorial en Colombia. Sus objetivos (articulo 3) establecen que el ordenamiento
debe promover:

« la funcion social y ecolégica de la propiedad,
e el uso racional del suelo,
e el mejoramiento de la calidad de vida,
o Yy el equilibrio entre desarrollo urbano y proteccién ambiental.
En el marco de este estudio, son especialmente relevantes los siguientes articulos:

e Articulo 12: Define el contenido del componente urbano de los Planes de
Ordenamiento, incluyendo usos del suelo, normas de edificacion y
tratamientos urbanisticos.
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e Articulo 35: Establece la obligacién de tramitar licencias urban|'sticasNbaglgélsw34 0
construir, ampliar, adecuar o modificar edificaciones.

e Articulo 99: Senala que las autoridades municipales deben ejercer control y
vigilancia sobre el cumplimiento de las normas urbanisticas y las licencias.

La verificacion de edificaciones sin licencia se relaciona directamente con estos
mandatos, al aportar informacién objetiva para sustentar decisiones administrativas
y de control.

3.2 Decreto 1077 de 2015 — Reglamentacion del Licenciamiento

Urbanistico
El Decreto 1077 es la norma reglamentaria que organiza los procedimientos,
requisitos y modalidades de licencia en Colombia.

Este diagnostico se relaciona principalmente con:

e Modalidad de Licencia de Construccion: aplicable a obras nuevas,
ampliaciones, adecuaciones, reforzamientos y modificaciones.

e Articulo 2.2.6.1.1.1: Establece que ninguna obra podra ejecutarse sin licencia.
e Atrticulo 2.2.6.1.2.1: Describe las actuaciones urbanisticas sujetas a control.

o Articulo 2.2.6.1.2.2: Sefala las responsabilidades del propietario frente a la
obtencidén de licencias.

La ausencia de licencia visible, las ampliaciones no permitidas, los cerramientos
indebidos y las modificaciones volumétricas observadas durante el diagndstico
constituyen indicios de incumplimientos al marco reglamentario establecido en este
Decreto.

3.3 Ley 1801 de 2016 — Codigo Nacional de Seguridad y Convivencia

La Ley 1801 complementa el ordenamiento territorial en aspectos relacionados con
convivencia y espacio publico.
Es relevante para este diagndstico porque:

e regula el uso, ocupacioén y afectacion del espacio publico,
e sanciona intervenciones no autorizadas,
« faculta a las autoridades para requerir documentos de soporte (licencias),

e permite la imposicion de medidas correctivas.
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. . , . e NI 4-
Las infracciones mas frecuentes identificadas —escaleras externas, cerramlgﬂtgc%w g
de antejardin, ocupacién del retiro frontal— tienen relacion directa con las
disposiciones de esta ley.

3.4 Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT) del Municipio de
Zarzal

El PBOT constituye la norma urbanistica local que define:
e usos permitidos del suelo,
« areas de actividad,
« tratamientos urbanisticos,
e alturas maximas,
« retiros obligatorios,
e lineamientos de espacio publico,
e parametros de ocupacion y construccion.
Para este diagndstico fueron especialmente relevantes:
« las disposiciones sobre altura maxima permitida (hasta 3 pisos),
e los lineamientos de antejardines y retiros obligatorios,
e las areas de uso permitido y los sectores residenciales consolidados,
e las zonas con dinamicas de crecimiento acelerado.

La comparacion entre las observaciones en campo y las normas del PBOT permitio
identificar patrones de incumplimiento estructural y practicas reiteradas de
ocupaciéon no conforme.

3.5 Funcidn de la autoridad urbanistica municipal
El municipio, como autoridad urbanistica, tiene la responsabilidad de:

« controlar el cumplimiento de las licencias,
« verificar obras en curso,
e prevenir la ocupacion informal,

e sancionar infracciones,
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« proteger el espacio publico, NIT- 201607150

« orientar el crecimiento equilibrado del territorio.

El diagndstico preliminar aporto los insumos técnicos necesarios para fortalecer esta
funcién, dado que previamente no existia un inventario organizado ni una base de
datos sistematica sobre construcciones presuntamente sin licencia.

3.6 Normas complementarias y documentos técnicos de referencia

e Ley 9 de 1989: Organizacién del desarrollo urbano, espacio publico y
plusvalia.

« Resoluciones del IGAC: Referentes al sistema de referencia Magna—SIRGAS
utilizado en la georreferenciacion.

« Directrices del DNP y MinVivienda: Sobre gestion territorial y licenciamiento.

Estos referentes fueron utilizados para asegurar coherencia técnica y normativa en
el analisis territorial y cartografico.

4. OBJETIVOS

El proceso desarrollado en el marco del presente contrato tuvo como finalidad
establecer una linea base técnica que permitiera identificar y documentar el estado
de las construcciones presuntamente ejecutadas sin licencia urbanistica en el
municipio de Zarzal. Para ello, se formularon los siguientes objetivos:

4.1 Objetivo general

Realizar un diagnéstico técnico preliminar de las construcciones presuntamente
ejecutadas sin licencia urbanistica en el municipio de Zarzal, mediante verificaciéon
ocular en campo, registro fotografico georreferenciado, levantamiento de
informacion basica, sistematizacién de datos, analisis territorial y elaboracién de
cartografia tematica, con el fin de proporcionar a la Administracion Municipal un
insumo técnico para la planeacién y el ejercicio del control urbanistico.

4.2 Objetivos especificos

1. Identificar y registrar las edificaciones del municipio que presentan
caracteristicas asociadas a presuntas infracciones urbanisticas, mediante
recorridos sistematicos en los sectores definidos.
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2. Realizar verificacion ocular del estado constructivo, uso del predio, naMAere™’ 340

de pisos, apropiacion del espacio publico y demas condiciones observables
que puedan constituir presunta infraccion.

3. Obtener un registro fotografico georreferenciado de cada edificacion
inspeccionada, que permita sustentar las observaciones realizadas en
campo.

4. Disefar y aplicar un instrumento de captura de informacién que permita
consolidar datos homogéneos y comparables para el analisis estadistico y
territorial.

5. Sistematizar, depurar y tabular la informacion recolectada en campo,
generando una base de datos estructurada como insumo para el diagnéstico
y los productos cartograficos.

6. Realizar analisis estadistico y territorial de las presuntas infracciones,
identificando tendencias, tipologias, niveles de criticidad y distribucidon
espacial del fenédmeno.

7. Elaborar cartografia tematica incluyendo sectorizacién urbana, rutas de
verificacion y ubicacién georreferenciada de las edificaciones registradas.

8. Consolidar conclusiones y recomendaciones que orienten acciones
institucionales de control urbanistico, revision normativa y priorizacion
territorial.

9. Entregar los anexos técnicos correspondientes a la documentacion
generada: fichas de verificacidén, base de datos, registro fotografico y planos
tematicos en formato digital.

5. ALCANCE DEL ESTUDIO

El presente informe final reune y consolida los resultados obtenidos durante el
proceso de diagnostico preliminar de construcciones presuntamente ejecutadas sin
licencia urbanistica en el perimetro urbano del municipio de Zarzal. El alcance del
estudio estuvo determinado por las actividades previstas contractualmente y por la
naturaleza documental-ocular del diagnédstico, lo cual define con claridad las
acciones desarrolladas y aquellas que no hicieron parte del proceso.

5.1 Alcance del estudio
El estudio incluyé las siguientes acciones:
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1. Delimitacion y analisis del area urbana, tomando como referencid 1527/

cartografia oficial y la divisidon sectorial definida para efectos del diagnéstico.

2. Disefo y aplicacion de un instrumento de captura de informacion, orientado
al registro homogéneo de variables constructivas, normativas vy territoriales
observadas en campo.

3. Verificacion ocular de 1.081 edificaciones, mediante recorridos sistematicos
en los ocho sectores urbanos definidos para el estudio.

4. Registro fotografico georreferenciado de cada edificacion inspeccionada,
utilizando dispositivos méviles con captura de coordenadas.

5. Caracterizacion preliminar de presuntas infracciones urbanisticas asociadas
a:

o ampliaciones no permitidas,

o cerramientos de antejardin,

o escaleras externas,

o alturas no autorizadas,

o obras en desarrollo sin evidencia de licencia.

6. Sistematizacion y tabulacion de la informacién, consolidando una base de
datos estructurada para analisis estadistico y territorial.

7. Georreferenciacion y analisis espacial, utilizando sistemas de informacion
geografica (SIG) para identificar patrones y zonas criticas.

8. Elaboracion de cartografia tematica, incluyendo sectorizacion, rutas de
verificacion y plano georreferenciado de edificaciones con presunta
infraccion.

9. Formulacién de conclusiones y recomendaciones, orientadas al
fortalecimiento del control urbanistico y a la toma de decisiones
institucionales.

10.Entrega de anexos técnicos, incluyendo fichas, fotografias, base de datos y
planos en formato digital.

5.2 Actividades no incluidas en el alcance

Para efectos de precision técnica y contractual, se establece que este diagndstico
NO incluyo:
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1. Verificacion interna o estructural de edificaciones, ya que la metodologﬁg'gé) poTEAD
limité a observacion desde el espacio publico.

2. Revision juridica individual de licencias urbanisticas, expedientes,
reglamentaciones internas o documentos prediales.

3. Procesos de regularizacion o legalizacion urbanistica, los cuales
corresponden a fases posteriores del ejercicio de control.

4. Actuaciones sancionatorias, imposicion de medidas correctivas o
procedimientos administrativos.

5. Analisis topografico, estudios de suelos, calculos estructurales o revisiones
técnicas especializadas.

6. Diagnostico del suelo rural, dado que el contrato se circunscribid
exclusivamente al perimetro urbano.

7. Disefio de instrumentos normativos nuevos, tales como ajustes al PBOT o
formulacién de normas urbanisticas especificas.

5.3 Limitaciones del diagndstico preliminar
El estudio presenta las siguientes limitaciones inherentes a su naturaleza:

e El levantamiento se basd en verificacidon ocular, sin ingreso a predios
privados.

o La informacién registrada constituye una aproximacion preliminar, sujeta a
validacién posterior por parte de la autoridad urbanistica.

o La georreferenciacion se realizé mediante coordenadas GPS de dispositivos
moviles, adecuadas para analisis urbano general, pero no para precisiones
topograficas.

o El inventario corresponde al estado de las edificaciones al momento de la
visita, pudiendo variar posteriormente.

e Las conclusiones no sustituyen procesos técnicos, juridicos o administrativos
especificos.
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6. METODOLOGIA GENERAL NIT.901807734-0

La metodologia implementada para el diagndstico preliminar integré componentes
normativos, territoriales, técnicos y operativos, articulados en un proceso
sistematico que permitié identificar, registrar y analizar las construcciones
presuntamente ejecutadas sin licencia urbanistica en el municipio de Zarzal. El
enfoque metodologico se desarrolld en cuatro fases principales: revisidon
documental, disefio instrumental, verificacion en campo, y procesamiento y analisis
de la informacion.

6.1 Revision documental y normativa

La primera fase consistié en la recopilacion, lectura y analisis de documentos
oficiales y normativa aplicable, con el fin de contextualizar el comportamiento
urbanistico del municipio y definir los criterios de verificacion. Se revisaron:

e Ley 388 de 1997 (principios, control urbanistico, funcién publica del
ordenamiento).

o Decreto 1077 de 2015 (licencias urbanisticas y modalidades).

o Ley 1801 de 2016 (uso del espacio publico y medidas correctivas).

« Plan Basico de Ordenamiento Territorial de Zarzal (PBOT).

e Reportes técnicos y bases de datos previas disponibles en el municipio.
« Mapas oficiales, sectorizacion urbana y antecedentes cartograficos.

Esta fase permitid identificar las variables normativas relevantes —uso, altura,
volumetria, antejardines, ocupacion, licenciamiento— y estructurar el instrumento
de verificacion.

6.2 Definicion de sectores urbanos y area de estudio

Para facilitar el analisis territorial, el area urbana del municipio se dividié en ocho
sectores, definidos a partir de:

e continuidad y estructura del tejido urbano,
« limites viales y geograficos significativos,
o distribucién de barrios,

e patrones de crecimiento y consolidacion,

e informacién suministrada por la administracion municipal.
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Esta sectorizacidn sirvi6 como base para planificar las rutas de verlflcﬁgt%l,w g
organizar la informacion y analizar la distribucion espacial de presuntas infracciones.

6.3 Disefo del instrumento de captura de informacién

Se elaboré un formato técnico de registro para uniformar la informacion recolectada.
El instrumento incluyd las siguientes variables:

« Sector, direccion y referencia espacial de la edificacion.

o Coordenadas GPS (WGS84) obtenidas mediante dispositivo mévil.
e Numero de pisos del inmueble.

« Uso observable (residencial, comercial, mixto).

o Tipo de presunta infraccién urbanistica.

« Nivel de criticidad asignado.

o Descripcion de observaciones relevantes.

« Evidencias fotograficas georreferenciadas.

Este instrumento permitié generar una base de datos homogénea, confiable y
adecuada para analisis estadistico y geografico.

Con el fin de garantizar la trazabilidad y disponibilidad de la informacién recopilada
durante el diagnéstico preliminar, todas las 1.081 fichas de verificaciéon fueron
organizadas y almacenadas en un repositorio digital. Este archivo contiene cada
una de las fichas diligenciadas, junto con su respectivo registro fotografico y
metadatos asociados. El repositorio se encuentra disponible para consulta y
verificacion por parte de la Administracion Municipal, a través del siguiente enlace o
ruta de acceso, el cual centraliza la totalidad de la informacién generada durante el
proceso: entregables/actividad 1 diagnostico preliminar/fichas

https://drive.google.com/drive/folders/1roUtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing

6.4 Trabajo de campo y verificacidn ocular

La verificacion en campo se desarroll6 mediante recorridos sistematicos por cada
uno de los ocho sectores definidos. Las actividades incluyeron:

o Desplazamiento por rutas planificadas previamente.
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« Identificacion de edificaciones que presentaran caracteristicas visiblds g7 7340
posible infraccion urbanistica.

o Registro fotografico georreferenciado mediante dispositivos moviles.
« Observacion visual desde el espacio publico, sin ingreso a predios privados.

o Clasificacién preliminar de la infracciébn segun parametros normativos del
PBOT y el Decreto 1077 de 2015.

o Asignacion de nivel de criticidad (bajo, medio, alto) con base en el impacto
estimado.

En total se verificaron 1.081 edificaciones, lo que equivale al 9,1% de las 11.814
viviendas del perimetro urbano municipal.

Todas las imagenes capturadas fueron organizadas, codificadas y almacenadas en
un repositorio digital institucional, el cual contiene la totalidad del material fotografico
asociado a las 1.081 edificaciones verificadas. Este repositorio se encuentra
disponible para consulta técnica y analisis complementario a través del siguiente
enlace: entregables/actividad 2 trabajo operativo de campo/ registro fotografico
georreferenciado.

https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing

6.5 Georreferenciacion y procesamiento espacial

Las coordenadas obtenidas mediante dispositivo movil (formato WGS84) fueron
procesadas y convertidas al sistema oficial de Colombia:

e MAGNA-SIRGAS Origen Oeste (EPSG: 3116)
El procesamiento geoespacial permitio:
e ubicar con precision cada edificacion en el plano urbano,
« validar congruencia entre datos tabulados y ubicacion real,
e generar mapas tematicos y capas analiticas,
« identificar patrones territoriales de concentracion.

El software principal utilizado fue QGIS 3.x, complementado con herramientas de
apoyo para revision y conversion de coordenadas.
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6.6 Tabulacion, control de calidad y estructuracion de la base de dates'

La informacion recolectada se consolidé en un archivo tabular que integro:
o datos del formato fisico,
« atributos fotograficos,
e coordenadas geograficas,
« clasificacion de infracciones,
e criticidad,
e Observaciones de campo.
Posteriormente se realizé un proceso de control de calidad, consistente en:
« eliminacion de registros duplicados,
e correccidn de inconsistencias tipograficas,
« validacion de rangos de coordenadas,

« estandarizacion de categorias y cédigos.

En esta fase la informacion registrada en las fichas fue digitada, depurada y
organizada en una base de datos estructurada en formato tabular. Este archivo de
tabulacion constituy6 el insumo principal para el analisis estadistico del diagndstico,
permitiendo identificar patrones, tendencias y distribuciones territoriales de las
presuntas infracciones urbanisticas.
El archivo final de tabulacion, que contiene la totalidad de los registros
sistematizados, se encuentra disponible para consulta y verificacién en el repositorio
digital institucional mediante el siguiente enlace: entregables/actividad 3 bases de
datos y archivos digitales/ analisis estadistico

https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing

6.7 Elaboracién de cartografia tematica

Con la informacion validada se generaron los siguientes productos cartograficos:
« Plano de sectorizacion urbana.
« Plano de rutas de verificacion.

o Plano de edificaciones georreferenciadas con presunta infraccion.
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Los productos cartograficos generados en el marco del diagndstico prelimin%?'sﬂgo”gl1 0

incluyendo el plano de sectorizacion urbana, el plano de rutas de verificacion y el
plano de georreferenciacion de las edificaciones presuntamente construidas sin
licencia urbanistica— se encuentran disponibles en formato digital. Estos planos
fueron elaborados en ambiente SIG y exportados en formatos PDF y DWG, con
escalas y especificaciones adecuadas para su impresion en tamano pliego. El
acceso a dichos documentos permite la consulta detallada y la verificacion espacial
de los resultados del estudio mediante el siguiente enlace: entregables/actividad 4
cartografia y mapas tematicos

https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing

6.8 Analisis estadistico y territorial
Finalmente, se aplicaron métodos de analisis descriptivo y territorial para identificar:
« tendencias generales del fendbmeno,
« sectores criticos,
« tipologias dominantes,
o patrones de ocupacion,
e problematicas normativas recurrentes.

Estos analisis se integran en los capitulos siguientes.

7. ANALISIS DE RESULTADOS

El analisis de resultados constituye la sintesis interpretativa del diagndstico
preliminar realizado sobre 1.081 edificaciones del area urbana del municipio de
Zarzal, identificadas como presuntas infractoras de la normativa urbanistica vigente.
La informacion procesada proviene de las verificaciones oculares, el registro
fotografico, la georreferenciaciéon simple, las fichas individuales de cada predio y la
tabulacion estadistica derivada del instrumento de levantamiento. A partir de estos
insumos, se consolidaron hallazgos cuantitativos y cualitativos que permiten
dimensionar la magnitud, distribucién espacial y tipologia de las presuntas
infracciones urbanisticas dentro del perimetro urbano.

De acuerdo con la Secretaria de Planeacién Municipal, el area urbana de Zarzal
cuenta con 11.814 viviendas, cifra que permite establecer un parametro global de
comparacioén. En este sentido, las 1.081 edificaciones identificadas en el diagnéstico
representan aproximadamente 9,1 % del total de viviendas urbanas, lo cual
evidencia una presencia significativa de construcciones que podrian estar en
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incumplimiento de las disposiciones del Decreto 1077 de 2015, la Ley 388 de N0
y el PBOT municipal.

El analisis estadistico se estructur6 en torno a las variables centrales del
instrumento, permitiendo identificar patrones territoriales, recurrencia de
infracciones y caracteristicas predominantes de los predios observados. A
continuacion, se presentan los principales hallazgos:

7.1 Distribucion por sectores urbanos

Los ocho sectores definidos para el analisis permitieron identificar zonas con mayor
recurrencia de presuntas infracciones. La distribucion evidencié que los Sectores 1,
2,4y 7 concentran mas del 75 % de los casos, lo cual permite priorizar estas areas
para futuros ejercicios de inspeccion, vigilancia y control.

7.2 Tipologia de predios

La totalidad de las edificaciones caracterizadas corresponde a predios ubicados en
suelo urbano (100 %), lo cual confirma que el fendmeno se concentra plenamente
dentro del perimetro urbano y no presenta incidencia en suelo rural. Esto resulta
coherente con el alcance del diagndstico, que se orientd exclusivamente al area
urbana.

7.3 Numero de pisos

El 68 % de las edificaciones presentan dos pisos, seguido de un 15 % con un piso
y un 15 % con tres pisos. Solo un 2 % supera los tres niveles, lo cual constituye un
posible incumplimiento de la normativa del PBOT vigente, que establece un limite
maximo de tres pisos para vivienda en la mayoria de las areas residenciales del
municipio.

7.4 Uso observable

El uso predominante identificado es residencial (95 %), seguido del uso mixto (4 %)
y comercial (1 %). Esto confirma que la mayoria de las presuntas infracciones se
desarrollan en viviendas familiares, lo cual sugiere procesos de autoconstruccion,
ampliaciones empiricas o adecuaciones sin acompafamiento técnico.

7.5 Tipologia de presunta infraccion

Los hallazgos indican que las presuntas infracciones mas frecuentes corresponden
a:

o Escaleras fuera del perimetro de cerramiento (43 %)
o Cerramiento de antejardin no permitido (32 %)

e Ampliaciones no autorizadas (16 %)
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« Edificaciones en construccion sin aparente licencia (6 %) NIT-01807 e

e Altura no permitida (2 %)
e Incumplimiento de distancias RETIE (1 %)

Las tres primeras categorias representan mas del 90 % del total de los casos, lo
cual refleja un patrén claro de ocupaciéon indebida del espacio publico y
modificaciones volumétricas sin control.

7.6 Tipo de via

El 89 % de los predios se encuentran ubicados sobre vias pavimentadas, mientras
que el 11 % se ubica en vias sin pavimentar. Aunque esta variable no determina la
infraccion, si evidencia que la mayor parte del fendbmeno se presenta en zonas
consolidadas y de facil acceso para las labores de inspeccion.

7.7 Criticidad de la infraccion
La clasificacion preliminar de criticidad arrojé que:

e 77 % se considera de criticidad media,
e 13 % de criticidad baja,
e 10 % de criticidad alta.

Los casos de mayor criticidad estan relacionados con ocupaciones del espacio
publico, riesgos estructurales evidentes o intervenciones volumétricas que alteran
significativamente el ordenamiento establecido.

7.8 Recomendaciones preliminares
A partir de la observacién en campo, las recomendaciones mas frecuentes fueron:

e Aplicacion de procesos de control urbanistico (81 %)

e Revision del PBOT (12 %) en sectores donde la normativa vigente puede no
reflejar las dinamicas urbanas actuales

e Nueva visita o solicitud de documentos (7 %) cuando no fue posible verificar
informacion suficiente en la primera inspeccion

Estas recomendaciones permiten orientar a la administracién municipal sobre las
acciones prioritarias para la siguiente fase del proceso.
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8. CARTOGRAFIA DEL DIAGNOSTICO HTieRrise-d

La cartografia generada en el marco de la presente consultoria constituye uno de
los insumos técnicos mas relevantes para la comprension espacial del fenémeno de
construcciones presuntamente ejecutadas sin licencia urbanistica en el municipio
de Zarzal. A través de herramientas SIG y georreferenciacion simple, se
consolidaron mapas tematicos que permiten visualizar la distribucion territorial de
las presuntas infracciones, los sectores de analisis definidos, y las rutas de trabajo
de campo.

La informacion cartografica producida cumple con los requerimientos del contrato,
al proporcionar una representacion clara y verificable del territorio, facilitando la
interpretacion espacial de los hallazgos y sirviendo como base para procesos
posteriores de control urbanistico, planeacion territorial y toma de decisiones
institucionales.

8.1 Delimitacion de los sectores urbanos

Como insumo fundamental para organizar el diagndéstico, se definieron ocho (8)
sectores urbanos, resultado de una agrupacidon técnica de barrios y unidades
territoriales existentes en el municipio. Esta sectorizacién permitio:

¢ Facilitar la planeacion de rutas de trabajo de campo.

o Estandarizar el registro y clasificacion de las edificaciones inspeccionadas.
¢ Identificar zonas con alta concentraciéon de presuntas infracciones.

e Generar analisis comparativos entre sectores.

El plano correspondiente muestra la delimitacién espacial de cada sector, su
relacion con la malla vial y su extension dentro del perimetro urbano.

Cada sector se encuentra comprendido de la siguiente manera:
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8.2 Rutas de inspeccion y cobertura del trabajo de campo

Para garantizar un barrido territorial eficiente, se establecieron y cartografiaron las
rutas de inspeccion, las cuales fueron recorridas sistematicamente durante el

trabajo de campo.

Estas rutas permitieron:

Cubrir de manera completa los sectores priorizados.

Garantizar trazabilidad en la verificacion ocular.

Ordenar la captura fotografica y su posterior clasificacion.
Identificar areas con mayor densidad de edificaciones intervenidas.

El plano correspondiente presenta la trayectoria de cada ruta, su ubicacion dentro
del casco urbano y su relacién con el inventario final de edificaciones registradas.
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8.3 Georreferenciacion de edificaciones presuntamente irregulares

Con base en la revision fotografica y el procesamiento de metadatos GPS (EXIF),
se obtuvo la georreferenciacion simple de las 1.081 edificaciones incluidas en el
diagnostico. Esta informacion fue sistematizada y representada sobre cartografia
base del municipio, lo que permitié:

e Visualizar la distribucion espacial del fendmeno.

¢ |dentificar patrones territoriales de ocupacion informal o intervenciones no
autorizadas.

e Reconocer zonas de alta concentracion de presuntas infracciones.

e Apoyar el analisis de priorizacién institucional.

El plano correspondiente muestra la ubicacion individual de cada edificacion,
acompafada de una simbologia homogénea que permite diferenciar sectores y
facilitar la lectura del mapa.
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8.4 Integracion de la cartografia al analisis territorial

Los insumos cartograficos fueron utilizados como base para el analisis estadistico,
la identificacion de zonas criticas y la estructuracion de recomendaciones
institucionales. Su valor principal radica en:

e Permitir una interpretacion espacial del diagndstico preliminar.

e Servir como herramienta de seguimiento y actualizacion.

e Integrarse facilmente a sistemas municipales de informacion geografica
(SIG).

e Facilitar la toma de decisiones sobre priorizacion de visitas, revision
normativa y control urbanistico.

8.5 Disponibilidad de los archivos cartograficos
Toda la cartografia elaborada se entrega en:

e Formato PDF, apto para impresion en tamario pliego (100 x 70 cm).
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e Formato editable (DWG), para que el municipio pueda actualizar y reutilizar 24

la informacién en fases posteriores.
Enlace Drive con los planos y archivos cartograficos:
entregables/actividad 4 cartografia y mapas tematicos

https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing

9. CONCLUSIONES

El diagndstico preliminar realizado sobre 1.081 edificaciones del area urbana del
municipio de Zarzal permitio establecer una linea base técnica, organizada y
verificable acerca de la presencia de presuntas construcciones ejecutadas sin
licencia urbanistica. Este ejercicio constituye un primer insumo esencial para
fortalecer el control urbanistico municipal y para orientar decisiones futuras
relacionadas con actualizacion normativa, procesos administrativos y planificacion
territorial.

Del analisis realizado se concluye lo siguiente:

9.1 Magnitud del fenébmeno

La identificacion de 1.081 edificaciones presuntamente irregulares, equivalente al
9,1 % del total de viviendas urbanas (11.814), demuestra que el fendmeno no es
aislado, sino estructural y persistente dentro del perimetro urbano. La ausencia
previa de un inventario consolidado impedia dimensionar esta situacion; este
estudio establece por primera vez un registro verificable y georreferenciado.

9.2 Concentracion espacial

La distribucion por sectores evidencia que las presuntas infracciones se concentran
principalmente en los Sectores 1, 2, 4 y 7, los cuales suman mas del 75 % de los
casos. Esta concentracion permite priorizar zonas criticas e identificar patrones de
crecimiento urbano informal o no regulado.

9.3 Naturaleza urbana del fenémeno

El 100 % de los predios analizados corresponde a suelo urbano. Esto confirma que
el fendmeno es predominantemente urbano, asociado a procesos de
autoconstruccién, ampliaciones empiricas y modificaciones sin acompafiamiento
técnico.
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9.4 Cumplimiento de parametros volumétricos

Aunque la mayoria de las edificaciones se encuentra dentro del limite permitido de
tres pisos establecido por el PBOT, un 2 % de los casos supera dicha altura, lo cual
podria constituir un incumplimiento normativo relevante y debe ser objeto de
verificacion detallada en fases posteriores.

9.5 Tipologia de las presuntas infracciones

Se identificaron principalmente tres patrones:

1. Ocupacion indebida del antejardin o del espacio publico (cerramientos y
escaleras externas).

2. Ampliaciones no autorizadas que modifican el volumen original de la
edificacion.
3. Construcciones en curso aparentemente sin licencia.

Estos tres grupos representan mas del 90 % de los casos, demostrando que las
presuntas infracciones estan relacionadas, en su mayoria, con actuaciones de
ampliacion y modificacién, mas que con nuevas edificaciones completas.

9.6 Consistencia del uso del suelo

El predominio del uso residencial (95 %) confirma que la problematica se desarrolla
principalmente en viviendas familiares. Esto sugiere una dinamica de
autoconstruccion que puede estar motivada por necesidades de crecimiento,
desconocimiento de la norma o ausencia de procesos de orientacion urbanistica.
9.7 Priorizacion institucional

La clasificacion de criticidad establecida evidencia que:

e La mayoria de los casos (77 %) requiere acciones de control urbanistico
ordinario,

e Un grupo menor (10 %) requiere atencién prioritaria por posible afectacién al
espacio publico, riesgos constructivos o alteraciones volumétricas
significativas.

Este diagndstico permite, por primera vez, establecer criterios técnicos de
priorizacion territorial.

9.8 Insumo para decisiones normativas y administrativas
Los resultados obtenidos constituyen una herramienta técnica indispensable para:

« Planificar operativos de inspeccion, vigilancia y control.
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« Revisar la pertinencia y vigencia de algunas disposiciones del PBOT. NIT-01807 e

o l|dentificar areas donde podrian requerirse procesos de regularizacion
urbanistica.

« Alimentar futuros estudios de riesgo, habitabilidad o seguridad estructural.

e Apoyar actuaciones administrativas conforme al Decreto 1077 de 2015 vy la
Ley 1801 de 2016.

9.9 Consolidacion de una linea base municipal

El presente diagnostico genera, por primera vez, una base de datos organizada,
una cartografia tematica y un inventario fotografico georreferenciado que recopila
de manera integral la informacioén de las presuntas infracciones urbanisticas. Esto
constituye un insumo indispensable para el fortalecimiento institucional del
municipio en materia de ordenamiento y control urbanistico.

10. RECOMENDACIONES

Con base en los hallazgos del diagnéstico preliminar, se formulan las siguientes
recomendaciones orientadas a fortalecer el ejercicio de la autoridad urbanistica
municipal, mejorar la gestion del territorio y avanzar hacia procesos de
regularizacion y control.

10.1 Fortalecer el ejercicio de inspeccion, vigilancia y control
urbanistico

Dado que el 81 % de los casos identificados requieren acciones directas de control
urbanistico, se recomienda:

e Programar operativos sectorizados iniciando por los Sectores 1, 2, 4 y 7,
donde se concentra la mayor parte de las presuntas infracciones.

» Implementar una ruta metodoldgica para la verificacion técnica y documental
de cada caso, conforme al procedimiento establecido en el Decreto 1077 de
2015, la Ley 388 de 1997 y el Codigo Nacional de Seguridad y Convivencia
(Ley 1801 de 2016).

« Priorizar la atencion de los casos con criticidad alta, especialmente aquellos
relacionados con afectacion del espacio publico, ampliaciones estructurales
y edificaciones que superan la altura permitida.
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10.2 Revisar la normativa del PBOT y su aplicabilidad TSR e

El diagndstico evidencia patrones de infraccion recurrentes, particularmente en
antejardines, ampliaciones y escaleras externas. Lo anterior sugiere posibles vacios
de interpretacion o desactualizacion normativa. En este sentido se recomienda:

« Evaluar la claridad y aplicabilidad de las normas volumétricas, aislamientos
y tratamientos de antejardines.

e Incorporar en una futura revision del PBOT elementos que faciliten su
comprension por parte de la ciudadania.

e Revisar la normativa referente a alturas, dado que se identificaron
edificaciones que superan el limite permitido.

10.3 Disenar estrategias de sensibilizacion y pedagogia urbanistica

La predominancia de usos residenciales y la recurrencia de ampliaciones empiricas
sugieren que muchas intervenciones pueden obedecer a desconocimiento
normativo. Por ello, se recomienda:

e« Implementar campafias de socializacion sobre los requisitos de
licenciamiento urbanistico y consecuencias de su incumplimiento.

« Realizar jornadas barriales de orientacion técnica para promover practicas
de construccién seguras y ajustadas a la norma.
10.4 Consolidar y actualizar el inventario de presuntas infracciones
El presente diagnostico constituye una linea base inicial que debe mantenerse
actualizada. Para ello se recomienda:

« Integrar la base de datos y la cartografia generada al sistema de informacion
municipal.

o Actualizar el inventario de forma semestral o anual, incorporando nuevas
edificaciones o cambios detectados durante visitas de control.

« Ultilizar herramientas digitales de georreferenciacion para registrar en tiempo
real nuevas actuaciones urbanisticas.

10.5 Avanzar hacia procesos de regularizacion urbanistica
Una vez culminada la fase de inspeccion y verificacion documental, se recomienda
que el municipio analice:

o« La viabilidad de promover procesos de regularizacion urbanistica para
edificaciones que puedan ajustarse a la norma previa implementacion de
correctivos.
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. Identificar casos que, por sus condiciones técnicas o de seguridad, requieran™’ "™

concepto estructural o intervencion especializada.

10.6 Fortalecimiento institucional
Para garantizar continuidad y sostenibilidad de este proceso, se recomienda:

o Evaluar la necesidad de fortalecer el equipo técnico de control urbanistico
con profesionales en arquitectura, ingenieria civil, topografia y apoyo juridico.

e Incorporar software geoespacial (como QGIS o plataformas SIG existentes)
para el analisis, priorizacion y seguimiento del territorio.

o Definir protocolos internos claros para el manejo de informacion, visitas,
registros y actuaciones administrativas.

10.7 Potenciar el uso de la informacion generada

La cartografia tematica, los mapas de sectores, las rutas de inspeccién y los puntos
georreferenciados identificados en esta consultoria deben ser utilizados como
herramientas para:

« Planificacién urbana y actualizacion del PBOT.
« Priorizacion de inversiones en infraestructura y espacio publico.
» Identificacion de zonas con posibles dinamicas de expansion informal.

« Toma de decisiones para proyectos estratégicos de mejoramiento urbano.

11. ANEXOS

Los anexos que acompanan el presente Informe Final constituyen el soporte técnico
y documental del diagndstico preliminar realizado. Estos insumos complementan y
respaldan los resultados obtenidos durante el proceso de verificacion ocular,
levantamiento de informacion, registro fotografico, sistematizacion vy
georreferenciaciéon simple de las 1.081 edificaciones presuntamente ejecutadas sin
licencia urbanistica en el municipio de Zarzal.

A continuacidn, se relacionan los anexos entregados:
Anexo 1. Fichas de verificacion ocular (1.081 registros)

Compilacion en formato digital de todas las fichas diligenciadas durante el trabajo
de campo. Cada ficha contiene:
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. Identificacion del predio. NIT-01807 e

« Ubicacion georreferenciada.
« Registro fotografico.

e Uso observable.

e Tipo de presunta infraccion.
« Nivel de criticidad.

« Observaciones técnicas.

Las fichas se encuentran organizadas por sectores urbanos para facilitar su consulta
y trazabilidad.

Enlace: entregables/Actividad 1 diagnostico preliminar/ fichas

Drive: https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing

Anexo 2. Registro fotografico completo

Compendio de imagenes tomadas en campo que documentan el estado observable
de las edificaciones. Cada fotografia mantiene su metadato con coordenadas GPS
de origen, lo que permite su validacién geografica.

Incluye:
« Carpeta principal con todas las fotografias.
« Organizacion por sectores y rutas de inspeccion.

Enlace: entregables/Actividad 2 trabajo operativo de campo/ registro fotografico
georreferenciado

Drive: https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing

Anexo 3. Base de datos tabulada (archivo Excel)

Archivo en formato Excel que contiene la totalidad de la informacion procesada
después del trabajo de campo. Este archivo fue el insumo principal para la
construccion de los analisis estadisticos incluidos en el capitulo de resultados.

La base contiene variables como:
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e Sector. NIT.901807734-0

e Tipo de predio.

e Numero de pisos.

e Uso observable.

e Tipo de presunta infraccion.
e Tipo de via.

« Nivel de criticidad.

e Recomendacion preliminar.
o Coordenadas GPS.

Enlace: entregables/Actividad 3 bases de datos y archivos digitales/ analisis
estadistico

Drive: https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing

Anexo 4. Cartografia tematica y planos

Se incluyen los planos elaborados durante el diagndstico, los cuales constituyen la
base geoespacial del analisis territorial y permiten visualizar la distribucion de las
infracciones en el municipio.

Los planos entregados son:
1. Plano 1: Delimitacion de sectores urbanos definidos para el estudio.
2. Plano 2: Rutas de inspeccion recorridas durante el trabajo de campo.

3. Plano 3: Georreferenciacion simple de las edificaciones presuntamente
infractoras.

Todos los planos se entregan en formato PDF para impresion y en formato editable
(DWG) para uso institucional.

Enlace: entregables/Actividad 4 cartografia y mapas tematicos

Drive: https://drive.google.com/drive/folders/1r6UtFDYwJ1BaFr3n7aDEcJXBFMca-
EJ3?usp=sharing
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Anexo 5. Informe operativo de campo NIT- 201607150

Documento que registra:
e Fechas y horarios de visitas.
« Sectores abordados.
« Condiciones operativas.
o Observaciones generales del equipo técnico.
Este documento respalda la trazabilidad y transparencia del proceso ejecutado.

Enlace: entregables/Actividad 2 trabajo operativo de campo/ Informe operativo de
campo

Drive:
https://docs.google.com/document/d/158MttJ5e1CXIL6vIPhUdF7xlymZVJSz1/edit?usp=drive link
&ouid=116542216775051824189&rtpof=true&sd=true

Anexo 6. Marco normativo consultado

Compendio de normas clave para la interpretacion de presuntas infracciones
urbanisticas, tales como:

Ley 388 de 1997.
o Ley 1801 de 2016 (Codigo Nacional de Seguridad y Convivencia).

o Decreto 1077 de 2015 (Reglamentacién sector vivienda y procedimientos de
control urbanistico).

« PBOT vigente del municipio de Zarzal.

CC. 31477899
Contacto 3156089294

claudia.velezarias1973@gmail.com
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