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Resumen

Presenta unos acépites del trabajo de investigacion denominado Andlisis
geogrdfico del proceso reciente de urbanizacion en el municipio de
Zipaquird. En el andlisis del proceso de urbanizacion inciden multiples
variables. El presente escrito se centra en el crecimiento urbano desde
1970 a la fecha y en la morfologia y estructura urbanas de Zipaquird
como factores incidentes que fueron y son determinantes de la actual
mancha urbana del municipio. Estas variables se operacionalizaran
relaciondandose con las diferentes dinamicas territoriales, en torno a la
estratificacidon socioecondmica, valor y uso del suelo.
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Abstract

These are fragments of the investigation called “Geographic analysis of
the Zipaquird’s municipally urbanization recent process”, in which
multiple variables have incidence. The present text focus the urban growth
since 1970 to the date, and the Zipaquird morphology and urban structure,
as factors which were and are determinants in the actual urban city
development. These variables are operationally related with the different
territorial dynamics, around the social economical situation, and around
the land value and way of use.

Key words: Urbanization process, Urban growth, Urban structure, Urban
morphology, Zipaquira.
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1. Introduccion

El andlisis del proceso de urbanizacion
de un Centro Funcional Principal y
Polo de Desarrollo Subregional de
intensa actividad, como es Zipaquir4,
cobra gran importancia en el contexto
local y regional alrededor de Bogota.
Los procesos de urbanizacion de tipo
local-municipal hacen parte de un
contexto amplio territorial y dinamizan
en doble via la estructuracion de las
fuerzas territoriales.

El municipio de Zipaquird se encuentra
al norte de Bogotd, aproximadamente
a 50 km; limita por el norte con los
municipios de Cogua y Nemoc6n, por
el oriente con el municipio de
Tocancipa, por el sur con Cajicd y
Tabio y por el occidente con Pacho y
Subachoque. Hace parte del tercer
anillo metropolitano de la sabana de
Bogota (Mision Siglo XXI, 1995: 43).
Zipaquird, por la importancia que tiene
en el ambito regional-provincial y por
su capacidad de polarizar gran
cantidad de poblacién en su entorno
—aparte de comandar la asociacion de
municipios Asocentro-, se consider6
un municipio con una dindmica
propia, digna de ser analizada en una
investigacion a nivel de trabajo de
grado para maestria.

El presente articulo se centra en
analizar e interpretar el proceso de
urbanizacién del municipio Zipaquira,
partiendo de una evolucidn histdrica
comprendida desde el inicio de la
década de los setenta hasta la fecha;

para el efecto, se abordan variables
como crecimiento urbano y morfologia
y estructura urbanas, entre otras. En
este andlisis se utilizaron indices para
la caracterizacion de la estructura ur-
bana, técnicas de fotointerpretacidn,
analisis variados en Sistemas de
Informacién Geografica y algunos
criterios de clasificacion de variables
urbanas; estos procedimientos se
explicaran en la parte metodoldgica.

Cabe aclarar que la investigacion
abordada es basicamente descriptiva y
que ademds se caracteriza por el
procesamiento y andlisis técnico de
informacion primaria y secundaria,
procurando plantear resultados que
aporten al conocimiento del territorio
municipal de Zipaquira.

2. El proceso de urbanizacion

Segin Vinuesa y Vidal (1991), en tér-
minos genéricos urbanizar es hacer
urbano, es convertir en poblado una
porcién de terreno o prepararlo para
ello, abriendo calles o dotandolas de
luz, pavimento y demds servicios ur-
banos. De ello cabe interpretar que los
procesos de urbanizacion son series de
transformaciones que van teniendo
lugar a lo largo del tiempo y mediante
las cuales algo que no lo era adquiere
el caricter de urbano.

Segtin Lampard, citado por Carter
(1972), hay “tres conceptos de
urbanizacién gozando de crédito en
las ciencias sociales: el conductista, el
estructural y el demogréfico”. El
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primero se refiere a la experiencia del
individuo a través del tiempo y las nor-
mas de conducta; el segundo concier-
ne a las actividades de toda la pobla-
cién y depende fundamentalmente de
los cambios de la estructura econdmi-
ca, y el tercero considera el proceso,
primordialmente, como de concentra-
ciéon de poblacion.

Para el IGAC (1990), la urbanizacion
se puede definir como un proceso de
transformacién de una sociedad rural
a urbana, en el que se establecen je-
rarquias entre las diferentes aglome-
raciones urbanas, dependiendo de la
manera en que las ciudades obtienen
mayor importancia con relacion a las
demas.

3. Morfologia urbana

Seguin Estébanez y otros (1995), la
morfologia urbana a través de la historia
ha tenido diferentes acepciones y
finalidades; inicialmente se utiliz6 para
explicar los procesos comportamentales
de los habitantes de la ciudad, al
considerar la delimitacion de subareas
con elementos homogéneos morfol6-
gicos comunes. Durante mucho tiempo
“el emplazamiento” y “la situacién”
tuvieron gran importancia porque se
considerd que explicaban el desarrollo
de la ciudad, asi como su morfologia y
actividades econdmicas.

Posteriormente se relaciond la morfo-
logia del espacio urbano edificado,
intentando descubrir las diferentes eta-
pas en su construccién y sefialando

zonas diferenciadas que constituian
grupos sociales distintos. En la déca-
da de los sesenta se hicieron estudios
de percepcion del paisaje urbano a di-
ferentes escalas urbanas, en el dece-
nio siguiente se aborda la morfologia
y la estructura urbanas desde un enfo-
que prospectivo.
Componentes basicos de la
morfologia urbana

Sin duda alguna, las condiciones del
medio natural son un componente ba-
sico de la morfologia urbana; segin
los mismos autores, el marco natural,
aunque no tenga la importancia que se
creyd anteriormente, tiene un carac-
ter determinante y es un elemento fun-
damental del origen y posterior desa-
rrollo de las ciudades, entendidas como
un hecho histérico y geografico, cons-
tituyendo la expresion material de un
paisaje creado. En este sentido se hace
necesario estudiar dos conceptos ba-
sicos: “el emplazamiento” y “la situa-
ciéon”. “La ciudad, desde su origen, al
desarrollarse y parcelar terrenos para
la edificacién tuvo que tener en cuen-
ta los elementos del territorio, la topo-
grafia y convertir estos componentes
en elementos esenciales del espacio
urbano” (Estébanez, 1995: 473).

Emplazamiento: es el espacio concre-
to y material sobre el que se asienta
la ciudad, es la topografia, el sopor-
te fisico que, desde el momento de
la fundacién y a lo largo de evolu-
cién, va a condicionar en parte el
paisaje urbano y su desarrollo espa-
cial. La eleccién del emplazamiento
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depende de la funcién dominante de
la ciudad en el momento de su fun-
dacién, y de las caracteristicas del
medio fisico.

Situacion: es el entorno geografico
en la que la ciudad se encuadra y
con relacion al que se organiza. La
situacion se refiere a las grandes vias
de comunicacién, a los grandes es-
pacios econdmicos. Desde el punto
de vista de la situacién se puede ha-
blar de ciudades con situacién de en-
crucijada, ciudades en la confluen-
cia de grandes vias de comunicacion:
rios, carreteras o ferrocarriles...”
(Estébanez, 1995: 474).

El Plano. Para Zarate (1992), el pla-
no es el resultado de la combinacion
sobre el espacio de la ciudad, a través
del tiempo, de superficies libres (ca-
lles, parques y jardines, plazas, luga-
res de aparcamiento, etc.) y también
de las superficies construidas. Segin
Estébanez y otros, el plano puede
definirse como la plasmacién de la dis-
posiciéon y combinacién de los espa-
cios no edificados o publicos, agregan-
do a los elementos descritos en la defi-
nicién anterior los solares edificados
o edificables o espacio privado.

A continuacién se definiradn los dife-
rentes enfoques de andlisis del plano
urbano y su respectiva clasificacion:

Enfoques de andlisis de forma

* Plano en cuadricula o damero: es un
plano ortogonal, donde las calles se cor-
tan en angulo recto. Es el mas extendi-
do, puesto que se ha aplicado a todas las

épocas desde la antigiiedad, sobre todo
para fundar ciudades coloniales.

* Plano radioconcéntrico: estd forma-
do por calles que parten del centro a
modo de radios y otras que forman
circulos concéntricos que cortan per-
pendicularmente las calles radiales.

* Plano irregular: no obedece a un plan
0 proyecto previo, sino que es el re-
sultado de un crecimiento espontaneo.

Enfoques de analisis histérico

= Segin Zarate (1992: 44), también
existen enfoques que analizan el pla-
no en torno a la historia de la ciudad.
Parten de la idea de que el plano
actual es fruto de un proceso de
expansion a lo largo del tiempo, en el
que han sucedido etapas de crecimien-
to y estancamiento, a cada una de las
cuales corresponde un determinado
modelo de ordenacién del espacio.

Enfoques de analisis reciente

En estudios recientes se ha intentado
interpretar el plano en términos de
andlisis de redes, y la consideracion
del plano como el producto de la in-
fluencia de una multitud de variables.

Factores que modelan el plano

Para Zarate (1992), unas de las
principales variables, o factores,
que permiten explicar la formacion del
plano son el relieve, los rios y las
carreteras.
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Segin Estébanez y otros (1995), el
mayor esfuerzo por generalizar los
componentes del paisaje urbano se
debe a Conzen (1960), que llegd a las
siguientes generalizaciones:

= Los componentes del paisaje urbano
no tienen todos la misma estabilidad;
el plano y los edificios son mas dura-
deros que la funcion.

* En el plano de la ciudad existen dos
elementos muy significativos: el cin-
turén de expansion y las lineas de fija-
cion.

Las lineas de fijacion se interpretan como
los elementos estructurantes del plano
que actlian como obsticulos o barreras;
pueden ser elementos fisicos, humanos
o incluso aspectos no visibles en el
territorio, como la estructura de la
propiedad. Las lineas de fijacién pue-
den ceder en un momento determinado
ante la presion constructora, creando un
cinturén de expansion que a veces se
mantiene en el plano durante un largo
lapso, con un predominio de solares
edificables sobre el espacio edificado.

Las formas de crecimiento urbano
Dentro del espacio se pueden encon-
trar multiples formas de crecimiento

urbano, como son:

e La parcelacion: morfologia de la
ocupacion del suelo.

e [a urbanizacion: construccion de la
infraestructura urbana.

e La edificacién: construccidon de los
edificios segin tipologias edificatorias.

Se podréd distinguir, inicialmente, en
las formas de crecimiento urbano,
aquellas que han sido resultado de un
planeamiento urbano previo y las que
se han desarrollado al margen del
planeamiento. La secuencia mas habi-
tual en el crecimiento urbano con
planeamiento es la siguiente: parcela-
cién - urbanizacién - edificacion.
Dentro de la segunda categoria hay
formas de crecimiento que pueden in-
tegrarse posteriormente en el
planeamiento vigente, mientras que
otras son totalmente irrecuperables. En
la ciudad actual se encontrard una va-
riada combinacién de diversas formas
de crecimiento urbano.

Unidades de construcciéon y creci-
miento urbano

En este item se van a describir los di-
ferentes tipos de construccién y creci-
miento urbano, con sus respectivas
categorias segiin Colciencias-CEDE
(1999).

Los tipos basicos estin constituidos por
las siguientes categorias:

Manzana tradicional: es la unidad
minima de la reticula en damero, que
constituye el trazado fundacional
heredado del urbanismo de los
periodos de la Conquista y la Colonia
espafolas. Es un cuadrado de area y
proporciones con una gran homoge-
neidad: desde 80 x 80 m hasta 100 x
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100 m, aproximadamente. La sucesion
de manzanas determina la morfologia
de reticula en damero del trazado ur-
bano; la proporcién y tamafio de la
manzana define la divisién predial en
su interior, que hoy por hoy es de una
marcada irregularidad y heterogenei-
dad en el tamaifio y forma de los lotes,
producto de las sucesivas subdivisiones
a lo largo del tiempo.

Variante de la manzana tradicional: es
la unidad minima de una reticula cua-
drangular o rectangular, generalmen-
te fragmentaria e irregular, que cons-
tituye casi siempre la continuacién in-
mediata de la reticula en damero. Se
desarrolla en la primera mitad del si-
glo xx, particularmente entre los afios
cuarenta y cincuenta, décadas en las
que la mayoria de los nucleos urbanos
sabaneros empiezan a crecer mas alla
de las fronteras coloniales.

La variante de la manzana tradicional,
cuadrada o rectangular, tiene dimen-
siones diversas, que generalmente no
sobrepasan las de la manzana tradicio-
nal; su forma condiciona la division de
los predios en su interior, aunque hay
un claro intento de regularizacién del
tamafio y forma de los lotes. La suce-
sion de manzanas -generalmente en
pequefia escala—, determina la morfo-
logia de reticula cuadrangular, rectan-
gular o irregular que adquiere el tra-
zado urbano.

Prebarra: es la unidad minima
de reticulas rectangulares de tipo
fragmentario, que generalmente le da

continuidad a la reticula de la manza-
na variante de la tradicional. Se desa-
rrolla durante las décadas de los afios
sesenta, setenta y ochenta. También
puede ser uno de los elementos en el
interior de un circuito urbano. La for-
ma y proporciones de la prebarra, ge-
neralmente entre 80 y 100 m de largo
por 40 y 60 m de ancho —aun cuando
ofrece mayores variaciones-, presen-
ta simultineamente dos racionalidades:
i) una de tipo urbanistico, en la que la
prebarra posibilita dar continuidad a
la reticula en damero o a la reticula de
la manzana variante de la tradicional,
mediante la conservacion en uno de sus
costados de proporciones parecidas a
las de estas reticulas (80-100 m), y ii)
otra de tipo inmobiliario, que se tra-
duce en una divisién predial en su in-
terior, basada en la repeticion de lotes
modulados, loteo en serie, dispuestos
en doble crujia, con alguna alteracién
de la disposicion y tamaiio de los lotes
que se localizan en sus extremos.

Barra: es una unidad que presenta muy
diversas escalas de agrupacién, desde
la barra individual hasta territorios que
abarcan 50 hectareas; por esta razén
se asocia a diferentes tipos intermedios
-reticulas rectangulares de tipo
fragmentario, racimos y circuitos-. Su
desarrollo se evidencia desde los afios
setenta, pero adquiere claro predomi-
nio en la década de los noventa.
Emparentada con la “prebarra”,
Illeva a extremos la racionalidad
inmobiliaria y abandona el interés por
dar continuidad a los trazados urba-
nos de periodos anteriores -manzana
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fundacional, variantes de esta y
“prebarra”-. El tamafo del lote en se-
rie se reduce a dimensiones minimas (12
x 6 m) y su repeticién puede adquirir
grandes escalas, generando “barras” de
proporciones poco adecuadas desde el
punto de vista del trazado urbano.

Los tipos intermedios o formas que ad-
quiere la agregacion o asociacién de
unidades basicas, las constituyen:

Reticula en damero (manzana tradicio-
nal): su unidad basica es la manzana
fundacional. Este trazado, que corres-
ponde al del centro tradicional de la
mayoria de las cabeceras urbanas de
la sabana de Bogoti, es una reticula
de tipo ortogonal que alberga en su
centro una plaza central -plaza ma-
yor- y que dependiendo de la exten-
siéon puede involucrar equipamientos
basicos. La geometria de su trazado
constituye un sistema abierto, que po-
sibilita su prolongacién continua en las
cuatro direcciones. A partir del estu-
dio realizado por Colciencias-CEDE,
se afirma que es un tipo de trazado y
una forma de crecimiento urbano que
condiciona de manera importante ca-
racteristicas de compacidad, continui-
dad, unidad y estructuracién del espa-
cio urbano.

Fragmentos de reticulas cuadrangula-
res y rectangulares (manzana varian-
te de la manzana tradicional, prebarra,
barra): la designacién como fragmen-
to establece un condicionamiento ini-
cial; este tipo de reticulas, en el caso
de las cabeceras urbanas de la region

(alrededor de Bogotd), no han produci-
do 4reas urbanas con suficientes niveles
de unidad y estructuracién urbanistica.
Los fragmentos de reticula a partir de
variantes de la manzana tradicional, por
las caracteristicas de este tipo de man-
zana, posibilitan en términos generales
la continuidad de la reticula en damero;
sin embargo, una cierta irregularidad en
la forma y proporciones de las manza-
nas, asi como una disposicion de ellas
de manera un tanto aleatoria, empiezan
a evidenciar condiciones de discontinui-
dad y dislocacién de la reticula y el
trazado urbano.

Circuitos urbanos (vivienda predio a
predio, manzana variante de la man-
zana tradicional, prebarra, barra, ra-
cimo urbano): constituyen una forma
de crecimiento urbano a la que no le
corresponde un tipo basico especifico;
una de sus caracteristicas particulares
la constituye la heterogeneidad de
unidades urbanas bdasicas que asocia
vivienda predio a predio, manzana
variante de la manzana tradicional,
prebarra, barra y racimo urbano; su
estructura interior estd conformada por
trazados fragmentarios y discontinuos,
del tipo racimo, que admiten otras
formas de crecimiento urbano
-prebarras, barras, conjuntos cerra-
dos, vivienda unifamiliar-; presentan
diversos grados de consolidacién,
desde incipiente —con una alta propor-
cién de lotes vacios y baja densidad
de ocupacién- hasta consolidado o
colmatado, en el que la fragmentacién
y discontinuidad de su estructura son
evidentes.
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Racimos urbanos (vivienda predio a
predio, barra): es una forma de ocupa-
cion del suelo de origen y caracter tipi-
camente rural, que se ha adoptado al
crecimiento urbano en estrecha asocia-
cién con el circuito; en la generalidad
de los casos constituye el fragmento ba-
sico a partir del cual se construye el tra-
zado interno de este. Se caracteriza por-
que a lo largo de una via se desprenden
vias menores, que no pretenden cons-
truir de manera formal un trazado y que
se disponen a la manera de las ramas de
un arbol, con bifurcaciones cada vez
menores; a estas vias se “cuelgan” frac-
ciones de 4reas urbanas -viviendas pre-
dio a predio, prebarras, barras, conjun-
tos cerrados- en trazados que constitu-
yen fragmentos y no unidades
distinguibles. Cuando su presencia no
estd asociada a circuitos urbanos, gene-
ralmente se localizan en las areas urba-
nas periféricas, a lo largo de vias
veredales, conformando territorios de
baja densidad de ocupacién, difusamente
delimitados y con caracteristicas
marcadamente rurales.

4. Estructura urbana

Segin Zarate (1992), se entiende por
estructura urbana la especializacion
del suelo de la ciudad en zonas dife-
renciadas, las actividades predominan-
tes en ellas y sus caracteristicas
sociodemograficas.

Modelos de anadlisis de la
estructura urbana

De acuerdo con Zarate (1992: 107),
durante mucho tiempo la estructura de

cada ciudad fue considerada caso Unico
y excepcional. Sin embargo, las coinci-
dencias en la distribucién de las distin-
tas zonas y areas del suelo, conforme a
una serie de factores, entre los que
destacan la accesibilidad, el valor del
suelo y el modo de efectuarse la expan-
sién urbana, han conducido a la elabo-
racion de diversas teorias o modelos.

En este sentido, Gomez (1990: 218)
dice: los llamados modelos cldsicos de
usos urbanos del suelo han tenido un
impacto considerable en la literatura
de estudios urbanos; se destacan los
trabajos de un grupo de socidlogos
urbanos de Chicago, quienes plantean
las primeras teorias generales sobre el
comportamiento de la estructura urba-
na de las ciudades norteamericanas
hace 50 afios; los tres modelos
propuestos son: modelo zonal concén-
trico, modelo de los sectores y mode-
lo de los nuicleos miltiples. A conti-
nuacién se desarrollan estos modelos
de andlisis sobre la estructura urbana
seglin el mismo autor:

= Modelo zonal concéntrico: es el mas
conocido; fue expuesto por Ernest W.
Burgess en 1923 y se le conoce con el
nombre de “Teoria concéntrica” o de
las “Areas concéntricas”. Dicho
modelo se basa en la nocién de que el
desarrollo de la ciudad tiene lugar ha-
cia afuera, a partir de su area central;
formando una serie de anillos o areas
concéntricas.

= Modelo de los sectores: propuesto
por primera vez en 1939 por el
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economista norteamericano H. Hoyt,
quien enfocd su teoria sobre vivienda
y rentabilidad; €l obtuvo datos y ma-
pas de manzanas sobre la rentabilidad
en 142 ciudades americanas; de dicha
investigacion practica salid su modelo
sectorial, que tomé la forma de: un
primer anillo, donde se encuentra el
distrito central de negocios, con una
serie de sectores que emanan O nacen
del primero hasta la periferia.

= Modelo de los nicleos multiples: este
tercer modelo clasico fue descrito en
1945 por C. D. Harris y E. L. Ullman
con el nombre de “Teoria de los nu-
cleos multiples”. Segtn dicha teoria,
las ciudades tienen una estructura esen-
cialmente celular, en la cual los dife-
rentes tipos de utilizacion del suelo se
han desarrollado alrededor de ciertos
puntos de crecimiento o nucleos, si-
tuados en el interior del 4drea urbana.

Las diferentes areas urbanas

El sector central (CBD): Segin
Estébanez y otros (1995), el centro de
las ciudades de mediano y gran tama-
fio en los paises industrializados pre-
senta unos rasgos de usos del suelo,
funciones y actividades econdémicas
que lo convierten en un espacio desta-
cado y atrayente. Los gedgrafos ame-
ricanos denominan este sector con el
nombre de Central Business District
(CBD) y ha sido definido como el sec-
tor de una ciudad donde el comercio
al por menor de bienes y servicios y la
presencia de actividades administrati-
vas y financieras con fines lucrativos

dominan la escena y dan caricter a los
usos del suelo. Sus principales carac-
teristicas, segin Zarate (1992), son:
buena accesibilidad, alta concentracion
de trafico de vehiculos y de peatones,
reducida poblacion residencial, esca-
sa actividad industrial, alto dinamismo
y movilidad.

La zona de transicion: para Zarate
(1992), al lado del borde exterior del
CBD se encuentra lo que los gedgra-
fos americanos denominan zona de
transicion, que se extiende entre el
centro de negocios y las dreas residen-
ciales interiores y estid caracterizada
por la gran diversidad de usos del suelo
y por la dindmica en los cambios de
actividades y poblacién.

Las dreas residenciales: sobre las areas
residenciales siempre ha existido gran
interés de los investigadores, porque
ocupan gran extension de la ciudad y
generalmente se segregan de las
demas actividades del suelo urbano.
Estas areas se pueden analizar desde
dos enfoques: el de la morfologia y el
de la composicién social de sus habi-
tantes. Segin Zarate (1992: 79), a un
area residencial ocupada por determi-
nado estrato social le corresponde una
edificacion de caracteristicas concre-
tas. Un fenémeno que ha existido
siempre es la diferenciacién residen-
cial, resultado de la interaccién de
varios factores sociales, econdmicos y
culturales, entre otros.

Las dreas industriales: 1a localizacion de
la industria en la ciudad obedece a una
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serie de variables que contribuyen a su
desarrollo, como el mercado urbano, la
concentracion de los sistemas de trans-
porte, mano de obra, economias de aglo-
meracién, decisiones directivas, etc. Las
industrias se distribuyen en la ciudad de
acuerdo con un modelo polinucleado,
conformado por diversas areas, donde
los usos industriales son predominantes
o exclusivos.

Las dreas comerciales: el desarrollo
de la actividad comercial caracteriza la
ciudad en los siguientes aspectos: comer-
cios propiamente dichos, comercios en
transformacion y servicios. Exceptuan-
do las ciudades industriales, el
comercio es el que genera mas empleo.

5. Ubicacion general del drea
de estudio

La zona de estudio se ubica en Colom-
bia, en su region central, en el depar-
tamento de Cundinamarca, especifica-
mente es el drea urbana consolidada y
centros poblados del municipio de
Zipaquird; la localizacion general de
la zona de estudio se puede apreciar
en el mapa 1: delimitacién de la zona
de estudio. El espacio por estudiar tie-
ne un area de 702,2* ha, ubicadas
entre las coordenadas planas Este:
1.006.300 mE y 1.013.700 mE, Nor-
te: 1.094.900 mN y 1.049.600 mN.
En la zona de estudio hay diferentes
clasificaciones del suelo, como se pue-
de observar en el mapa 1; existe suelo
urbano, suelo de expansién urbana y
centros poblados rurales.
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MAPA 1. DETALLES DE LAZONA
DE ESTUDIO
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El area de la zona de estudio se definié cartograficamente tomando como base la informacién suminis-
trada por el Instituto Geografico Agustin Codazzi al municipio de Zipaquira, producto del proceso de
Actualizacién de la Formacién Catastral vigencia 2002. Archivos en formato digital, Shapefile (SHP),
segun el Modelo de Datos Urbano, Catalogo de Objetos CO-U, y Catalogo de Simbolos CS-2000,
correspondientes al tema de Catastro (2000), grupo Areas Catastrales, Terreno del Predio (2111), de
acuerdo con la clasificacion de elementos que maneja el IGAC.
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6. Aspectos metodoldogicos

Definicién del tipo de investigacion:
explicativa.

Definicion del tema de investigacion:
definicién del problema de investiga-
cién, planteamiento de objetivos, re-

vision de estudios o casos similares
anteriores y definicion del marco
conceptual.

Definicion de variables: en los cuadros
1, 2 y 3 se plantean las variables utili-
zadas para cumplir los objetivos de la
investigacion.

Cuadro 1. Definicion de variables

VARIABLES

1. Crecimiento urbano: el crecimiento urbano se interpreta como el aumento de la
mancha urbana, la adicién de area construida en cada periodo de tiempo, que se
registra mediante la fotointerpretaciéon de aerofotografias.

cambio diferente.

2. Morfologia urbana: la morfologia de la ciudad es el resultado de la combinacion de
tres elementos: el plano, la edificacién y los usos del suelo, sometidos a un ritmo de

des dominantes en ellas.

3. Estructura urbana: se interpreta como la especializacion del suelo de la ciudad en
zonas diferenciadas por sus caracteristicas demograficas, sociales y por las activida-

Cuadro 2. Variables e indicadores del problema

VARIABLES

INDICADORES

1. Crecimiento urbano

1.1 Licencias de construccion

1.2 Mancha urbana

1.3 Numero de predios

2. Morfologia urbana

2.1 Situacion

2.2 Emplazamiento

2.3 Trazado (manzaneo)

2.4 Usos del suelo urbano

2.5 Tenencia de la tierra

3. Estructura urbana

3.1 Posiciones relativas de los usos

3.2 Estrato socioeconémico

Fuente: Esta investigacion.
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Cuadro 3. Definiciéon conceptual y operacional de indicadores

INDICADORES

1.1 Licencias de construccién: es el acto por el cual se autoriza, a solicitud del interesado, la adecua-
cién de terrenos o la realizacion de obras.
Operacionalizacion (cuantitativa): se mide por el nimero de licencias de construccion otorgadas
por la administracion municipal en cada afio desde 1970.

1.2 Mancha urbana: se entiende como el 4rea construida de la zona de estudio, obtenida mediante
fotointerpretacion de las aerofotografias y de corroboracion en campo para el periodo actual.
Operacionalizacion (cuantitativa): se mide por la variacioén de hectareas (ha) por periodo de tiempo.

1.3 Numero de predios: es el niimero de predios segtn los reportes anuales del IGAC (estadisticas
catastrales — distribucion por rangos de superficie).
Operacionalizacion (cuantitativa): se mide por el nimero de predios por cada afio del periodo
analizado.

2.1 Situacién: es el entorno geografico en la que la ciudad se encuadra y con relacién al que se
organiza, se evallian vias y la relativa cercania a Bogota.
Operacionalizacion (cualitativa): descripcion de su interconexidn vial y su relacion con el nicleo
metropolitano.

2.2 Emplazamiento: es el espacio concreto y material sobre el que se asienta la ciudad, es la topogra-
fia, el soporte fisico que condiciona el paisaje urbano y su desarrollo espacial.
Operacionalizacion (cualitativa): descripcion de las caracteristicas del medio fisico.

2.3 Trazado (manzaneo): es la caracteristica morfoldgica de la unidad de construccion, que establece
una forma caracteristica al espacio urbano.
Operacionalizacion (cualitativa): se clasifica cada zona del drea de estudio, de acuerdo con el tipo
de unidad de construccion.

2.4 Usos del suelo urbano: se interpreta como las diferentes utilizaciones que se hacen del espacio en
funcién de las necesidades y actividades de la poblacidn.
Operacionalizacion (cualitativa): clasificacion del uso del suelo a nivel predial en residencial,
institucional, comercial e industrial.

2.5 Tenencia de la tierra: es el derecho juridico o de hecho de ejercer propiedad o posesién sobre un
predio.
Operacionalizacion (cuantitativa): se mide por la relacion entre drea o terreno por propietario.

3.1 Posiciones relativas de los usos: es la disposicién de las zonas de usos dentro de la ciudad.
Operacionalizacion (cualitativa): es la descripcion de la ubicacion relativa de las determinadas
zonas de usos en la ciudad.

3.2 Estrato socioecondmico: es una clasificacién de la poblacion por grupos de acuerdo a condiciones
socioecondmicas, determinada con base en la vivienda.
Operacionalizacion (cualitativa): se mide de acuerdo a la clasificacion determinada por el DNP,
para este estudio se dan los estratos 1, 2, 3 y 4 (bajo-bajo, bajo, medio, medio-alto).

Fuente: Esta investigacion.
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Recopilacion de informacién

Se recopild la informacién secundaria
existente sobre el tema en las institu-
ciones respectivas asi; DANE, IGAC,
INVIAS, DNP, Catastro Nacional, etc.
Entidades que se encuentran en Bogo-
td y en Zipaquird. Posteriormente se
valid6é y organiz6 la informacién re-
copilada y se hizo el levantamiento y
recoleccién de informacién primaria.

Utilizacion de la herramienta, sistema
de informacion geogrdfica

Se utiliz6 el software ArcView Demo
3.1 para el procesamiento de la infor-
macién cartogrifica, andlisis y
geoprocesamiento digital de datos,
operaciones de superposicién y obten-
cién de reportes.

7. Analisis del proceso de
crecimiento y expansion
urbana en la zona de estudio
en las tres ultimas décadas

Para facilitar el andlisis de la zona de
estudio se tomara para este capitulo la
informacién de la divisiéon politico-
administrativa urbana de barrios,
urbanizaciones, comunas y centros
poblados rurales actualizada al afio
2002 mediante trabajo de campo, ajus-
tada a la informacién predial produc-
to de la actualizacién de la formacién
catastral con vigencia de enero de
2002. El desarrollo del area construi-
da en la zona de estudio se analizara
segun la fotointerpretacion de las
aerofotografias de los afios 1960,
1977, 1984, 1988, 1992, 1997 y 2002.
En el mapa 2 se puede observar la evo-
Iucién del area construida en cada pe-
riodo; los resultados obtenidos de la
fotointer-pretacién se armonizaron
con la informacién cartografica IGAC
a nivel de predio.
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Figura 1.

Niimero de licencias
de construccion
otorgadas cada afio
por planeacién
municipal desde
1970 hasta el 2002

Fuente: Esta investigacion.
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La figura expresa un aumento en el
nimero de licencias de construccion
otorgadas por la administracién mu-
nicipal en el afio de 1989, afio que per-
tenece al periodo en el cual se presen-
ta el mayor aumento de hectireas de
area construida por afio. En este senti-
do se puede apreciar la relacién entre
el area construida y el nimero de li-
cencias expedidas en cada periodo.

Otro factor importante para tener en
cuenta es el aumento del nimero de
predios en el municipio (ver figura 2);

esta informacidn se obtuvo de las es-
tadisticas catastrales suministradas por
el IGAC durante el periodo 1970-
2002, de las que se calculd lo siguien-
te: durante la década de los setenta el
aumento de predios por afo fue,
aproximadamente, de 290, cifra que
resultd ser la mas baja de los periodos
analizados. Como se puede observar
en la siguiente grafica, el incremento
mas alto se dio en la década de los
ochenta, seguida por la de los noven-
ta, con aproximadamente 489 y 409
predios por afio.

Figura 2. Tasa de crecimiento de los predios urbanos del municipio
de Zipaquira entre 1970 y 2002
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Fuente: Informacion IGAC, célculos propios.

En la figura 3 se muestra el nimero de
predios por afio, para los afios en que
se pudo recopilar la informacién; se
puede decir que de 1970 al 2002 el
nimero de predios urbanos se multi-
plic6 por cuatro, pues paso de 4.129 a
16.463.

Por otro lado, el nimero de predios
rurales mantuvo una tendencia de cre-
cimiento leve hasta finales de la déca-
da de los ochenta: de 2.616 predios
en el afio de 1970 se pasé a 3.112 en
1989. En la década de los noventa la
cantidad de predios rurales aumenta

Perspectiva Geografica NGm. 11, 2005 | 213



considerablemente, llegando a 9.503;
esta fragmentacion de predios rurales
se debe a factores como las sucesio-
nes de predios de gran tamafio y la
presion de las areas limitrofes al area

urbana, que generan pequefios loteos
para vivienda y proliferacion de cen-
tros poblados rurales, entre otras con-
secuencias.

Figura 3.
Numero de predios urbanos y rurales segin reportes catastrales
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Fuente: Informacion IGAC, calculos propios.

8. La morfologia urbana de
Zipaquira

La situacion de Zipaquird es particu-
lar; estd ubicada, aproximadamente, a
50 km de Bogota, por la Carretera
Central del Norte, y articulada con los
municipios del norte de la Sabana de
Bogota por medio de vias que conflu-
yen en forma de estrella y tienen
interconexiones con la via que condu-
ce a Ubaté, lo cual hace de Zipaquira
un asentamiento muy accesible.

En cuanto al emplazamiento, en
Zipaquird se distinguen claramente
factores fisicos que condicionan el

desarrollo y la forma de la zona urba-
na; el principal de ellos es la topogra-
fia hacia la parte oriental y nororiental,
que restringe el crecimiento hacia ese
sector; la infraestructura vial (carrete-
ras y ferrocarril) también ha incidido
en la actual morfologia de Zipaquira,
al igual que la tenencia de la tierra, que
ha sido un factor de contencién o li-
nea de fijacion que ha impedido el cre-
cimiento del drea urbana compacta del
municipio.

El plano de Zipaquira inicia su evolu-
cion alrededor de una plaza central
(Plaza de Los Comuneros), con un
desarrollo en forma cuadricular o de
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Damero, legado histdricamente por los
espafoles en su proceso de coloniza-
cién del nuevo mundo. Zipaquird no
se origind con esta morfologia, fue
después del traslado del lugar de fun-
dacion -denominado Pueblo Viejo- al
actual emplazamiento cuando surgié la
forma de damero, que hoy correspon-
de a la zona del centro, es en este mo-
mento cuando se da inicio al desarro-
llo morfoldgico actual del municipio.

Actualmente esa forma se conserva so-
lamente en la zona central del Centro
Historico, por razones como la pen-
diente y el trazado de la via férrea, que
estructuran morfoldgicamente al mu-

nicipio, en conjunto con las vias prin-
cipales, que se construyen en forma
perpendicular a la via férrea, como por
ejemplo las calles cuarta y octava, vy,
adicionalmente, por los mismos tipos
de desarrollo urbanisticos que se die-
ron en el municipio en las diferentes
épocas.

En el mapa 3 se observan diez clasifi-
caciones de tipos de morfologias, tra-
zado inicial, irregular, trazado tradi-
cional, prebarra, barra, racimo, tran-
sicidén, circuito, cufia y ocupacién dis-
persa en lotes rurales, distribuidos de
la siguiente manera en la zona de estu-
dio y con las siguientes caracteristicas:

Mapa 3
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Como trazado inicial se denominé la
morfologia del CPR Santiago Pérez o
Pueblo viejo, ubicado en la parte
occidental de la zona urbana; se desa-
rrollaron aproximadamente 8,2 ha en
lotes dispuestos en doble crujia, con
formas de manzanas irregulares que
se enmarcan en la infraestructura vial
existente.

En la parte occidental y noroccidental
se presenta una tipologia irregular y
zonas de estratos bajos, son zonas dete-
rioradas urbanistica y funcionalmente,
con desarrollos en zonas de pendientes
altas; este sector, en general, se carac-
teriza por tener un bajo nivel de estrati-
ficacion, a excepcidon de algunas urba-
nizaciones o conjuntos residenciales,
que rompen un poco el continuo
urbano, tratando de generar “enclaves”.

La tipologia morfologica que se en-
cuentra en una mayor area del muni-
cipio de Zipaquira es la Barra; esta
forma se incrementé debido a la cre-
ciente construcciéon de urbanizaciones
que manejan un disefio en el cual se
optimiza el area del lote. Esta forma
urbana se desarrollé en el municipio
principalmente a partir de la década de
los ochenta, segtin el andlisis de creci-
miento urbano realizado en esta inves-
tigaciéon. En total, esta forma abarca
una extension de 264,6 ha del area de
estudio, en la cual se presentan en ge-
neral estratos medios y altos ubicados
en la franja plana de la parte oriental
de la zona de estudio.

Por otra parte, la prebarra ocupa 55,5
ha del area de estudio y esta

concentrada en la parte oriental, por
pertenecer a estratos medios-altos; se
presenta en barrios con cierta tradicion
residencial dentro del municipio.

La forma de racimo se presenta de
manera muy aislada en la zona de
Barandillas, al oriente del area de estu-
dio; el 4rea con esta tipologia
morfoldgica es de 88,5 ha, en esta zona
se presenta gran cantidad de vivienda
dispersa rural con estratos bajos y la
topografia sigue siendo plana. En las
ultimas dos décadas esta zona se ha
transformado considerablemente, por-
que se han incorporado aproximada-
mente 38,5 ha de area construida, de
manera no continua, por lo tanto, pasé
de ser un area eminentemente rural a
Centro Poblado Rural, en la que se pre-
sentan una combinacién de usos urba-
nos y rurales, paralelamente a esto se
presenta una subdivision de los predios
por diversas causas como loteos para
venta, subdivisiones por herencias, etc.

El trazado tradicional es el desarrollo
en forma cuadricular o de damero, ti-
pica herencia de la cultura espaiiola,
en Zipaquird esta se evidencia alrede-
dor de la Plaza de los Comuneros,
abarcando un 4rea de 18,8 ha y se ex-
tiende entre las carreras 15 y 11 y en-
tre las calles 1 y 7. Esta zona corres-
ponde a parte del centro historico (ba-
rrios El Centro y La Concepcion), de-
clarado patrimonio nacional por sus
condiciones arquitectonicas: prevale-
ce alli un uso comercial.

La tipologia morfolégica denominada
de transicion es la zona que rodea por
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el occidente, sur y norte el trazado tra-
dicional, es decir, comprende las man-
zanas que sirven de transicion entre el
trazado cuadricular o de damero y las
formas de prebarra y barra, esta se
extiende en un area de 60 ha. Con el
desarrollo de esta morfologia se dio
continuidad al trazado tradicional y a
la estructura vial del centro de la ciu-
dad, conservando los anchos del lado
de manzana tradicional, pero varian-
do sus longitudes y acoplando los ex-
tremos no colindantes y opuestos a las
manzanas tradicionales a las infraes-
tructuras viales.

El Centro Poblado Rural Pasoancho es
el Unico que presenta una tipologia
morfolégica de circuito, abarca un
area de 26,9 ha y se ubica sobre la via
que conduce a Tocancipa. En este CPR
se encuentran lotes de diferentes tama-
fos; en los mas grandes predominan
las actividades de pastoreo y en los de
menor tamafio la construccién ocupa
entre el cincuenta y el ochenta por cien-
to del area del lote, y en ocasiones hay
presencia de huertas caseras.

En la zona de estudio solamente se
identificaron dos manzanas con mor-
fologia de cufias, las dos se encuen-

tran en el limite entre la morfologia de
transiciéon y la irregular, en la zona
donde comienza un incremento nota-
ble de la pendiente. El drea que abar-
can las dos cunas es de 4,6 ha.

La Ocupacion Dispersa en Lotes Rura-
les se refiere a construcciones dispersas
en areas predominantemente rurales,
pero que por su grado de difusion, su
baja densidad de ocupacién y su modo
de desarrollo predio a predio no llegan
a ser Centros Poblados Rurales; sin
embargo, para el presente andlisis tie-
nen significacién en cuanto a la incor-
poracién de area construida y su ubica-
cién dentro de la zona de estudio. En
esta categoria se encuentran algunas
areas de los CPR Argelia, Portachuelo
y San Antonio, que ocupan 25,4 ha; esta
forma de ocupacion se genera de mane-
ra dispersa sobre las vias principales, a
excepcion del caso del CPR Portachuelo
-en el que se dan construcciones aisla-
das hacia la parte occidental del area de-
sarrollada en barras—, esta es una zona
de alta pendiente donde se ocuparon
lotes rurales no continuos al area
consolidada, distanciados entre 100 y
200 m, predios que con el tiempo se
incorporaran al Centro Poblado Rural
(ver cuadro 4).

Cuadro 4. Tipologia morfologica por barrios de la zona de estudio

TIPOLOGIA MORFOLOGICA AREA (ha)
TRAZADO INICIAL 8,2
IRREGULAR 86,9
BARRA 254.6
PREBARRA 55,5
RACIMO 88,5
TRAZADO TRADICIONAL 18,8
TRANSICION 60,1
CIRCUITO 26,9
CUNA 4.6
OCUPACION DISPERSA EN LOTES RURALES 25,4
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Existen areas sin consolidar, que sin
duda influyen en el continuo de la
tipologia morfoldgica urbana, como son
las areas sin construir o lotes en el inte-
rior de la zona urbana, las grandes zo-
nas de equipamientos y las zonas de ex-
pansion. Ninguna de las anteriores obe-
dece a una tipologia de forma urbana,
pero si se deben tener en cuenta como
agentes modeladores de la morfologia
de la ciudad; estos tres aspectos se desa-
rrollaran mas adelante en el item de fac-
tores fisicos materiales modeladores del
plano de Zipaquira.

Andlisis grdfico general de la forma y
la tendencia de crecimiento de la man-
cha urbana del municipio de Zipaquird

El “centro” de Zipaquira, alrededor
del cual tiene origen el trazado tradi-

cional conocido como Plaza o Parque
de Los Comuneros, se encuentra
relativamente cerca (300 m, aproxi-
madamente) de la zona de alta pendien-
te, cerros noroccidentales, por lo cual
su expansion hacia la zona occidental
y noroccidental se vio limitada. Aun
asi, la densidad de ocupacion del sec-
tor es bastante alta; esta situacion
direcciona el crecimiento de la ciudad
hacia el oriente (ver figura 4). Por otra
parte, la ubicacién de los asenta-
mientos rurales (Centros Poblados
Rurales) estd relacionada con el desa-
rrollo de la infraestructura vial, pues-
to que la gran mayoria de CPR tienen
un acceso directo a vias intermu-
nicipales que comunican con Nemo-
c6n, Cogua, Tocancipad y Sopd,
respectivamente.

Figura 4. Tendencias y limitaciones de crecimiento de la mancha urbana
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Fuente: Esta investigacion.
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Factores fisicos materiales modela-
dores del plano de Zipaquird

Relieve. Indiscutiblemente, el relieve
es un determinante de la forma del
plano de Zipaquird; se puede obser-
var que, en general, en toda la zona
de estudio se hacen presentes dos
paisajes claramente diferenciados por
la pendiente: la parte con mayor
pendiente, parte noroccidental y occi-
dental, que presenta unas manzanas
con formas irregulares y dispuestas de
manera heterogénea, y la parte plana,
en donde se encuentran trazados o
formas homogéneas de manzanas,
que se extienden hacia la parte
oriental del municipio.

Infraestructuras y equipamientos. En
la zona de estudio se presentan
infraestructuras como las vias princi-
pales (via férrea, calle octava, calle
cuarta al oriente de la via férrea), que
modelaron en algiin momento la mor-
fologia y se pueden, incluso, tomar
como referentes para establecer cam-
bios morfolégicos en el area de estu-
dio; este es el caso de la calle octava
entre carreras sexta y doce, en donde
a partir de esta ultima se rompe el tra-
mado cuadricular y se comienzan a
observar equipamientos de gran tama-
flo, como el parque la Floresta, el Hos-
pital, la Salle, el terminal de transpor-
te e inclusive la estacion de policia La
Floresta. Estos son equipamientos que
ocupan aproximadamente una manza-
na cada uno, con areas que oscilan
entre alrededor de 2 ha, como es el
caso del complejo que conforman el

Club Salinas, la Plazoleta Villaveces y
el Colegio Eduardo Santos, hasta 57
ha en la zona de la Fragiiita. Estos
equipamientos tienen variadas morfo-
logias, que van desde irregulares
hasta en forma de cuifia para el caso
especifico del Hospital. Este hecho, de-
finitivamente, rompe con la continui-
dad de la ciudad, asi, donde habia man-
zanas cuadradas y rectangulares, con
lados de entre 70 m y 100 m (manza-
na tradicional), pasan a conformarse
tejidos urbanos diferentes, tanto en el
centro histérico como en el resto del
area compacta de estudio.

Las areas clasificadas como zonas de
grandes equipamientos, que se inclu-
yen en el mapa de tipologias morfold-
gicas, ocupan un area de 114,1 ha, que
corresponden a un 30,73% del area
compacta.

Otros equipamientos, que a largo pla-
zo interferiran con el desarrollo de la
expansion urbana y daran lugar al trun-
camiento o cambio de la tipologia
morfoldgica, son las Plantas de Trata-
miento de Aguas Residuales (PTAR)
o las lagunas de oxidacién (ver mapa
1); el Plan de Ordenamiento Territo-
rial de Zipaquird, aprobado mediante
Acuerdo 12 de 2000, contempla para
estos equipamientos una franja de ais-
lamiento de 500 m; parte de esta area
se sustrae a la actual zona de expan-
siéon urbana, planteando de esta ma-
nera una limitante de desarrollo urba-
no, independientemente y sin llegar a
analizar la pertinencia de la ubicacion
de las lagunas. De mantenerse en su
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ubicacién estas infraestructuras y mas
aln sus franjas de proteccién ambien-
tal, modelarian determinantemente la
tipologia morfolégica del futuro cre-
cimiento urbano zipaquirefio. En este
sentido se han propuesto ajustes a las
franjas de protecciéon ambiental de las
PTAR, en reuniones con la comuni-
dad y la CAR.

Areas sin consolidar. En este estudio
se denominaron de esta forma los
lotes o vacios que se encontraban
inmersos en el area desarrollada. En
esta clasificacion solamente se inclu-
yeron los lotes de gran extensién que
truncaban la continuidad morfolégica
de la ciudad. En esta categoria se
encontraron 58,3 ha, que correspon-
den a un 15,56% del area compacta
de estudio.

Areas de expansion. Estas zonas son
las que estan previstas para el futuro
desarrollo de la ciudad, por lo cual se
considera pertinente su mencidn.
Como se puede observar en el mapa
1, estas areas ocupan un total de 138,9
ha, es decir, un 38,15% del area ur-
bana actual.

Al realizar el andlisis se encuentra
que la mayoria de tierras de expansion
urbana en el municipio de Zipaquira
son de grandes propietarios, y solo a
partir del 2002 se han vinculado a un
proceso de desarrollo urbanistico en
el marco de un Plan Parcial.

9. Estructura urbana actual
de Zipaquira

El presente andlisis retoma varios
aspectos de las diferentes teorias de la
estructura urbana y algunos elemen-
tos relevantes que se consideraron
importantes en él. Observando la
particularidad de la zona de estudio,
como paso inicial se determinardn
individualmente las zonas con gran
importancia geografica para el anali-
sis, como son el sector central
(Central Business District -CBD-), las
zonas residenciales, comerciales e
industriales (ver mapa 4).

El sector central (CBD) de
Zipaquira

El CBD, o zona “central” de Zipa-
quird, tiene unas caracteristicas parti-
culares en la ciudad, puesto que pre-
senta gran intensidad en la actividad
comercial, tiene una amplia gama de
establecimientos recreativos, de enti-
dades financieras y de servicios; son
estos usos los que predominan en este
sector de la ciudad, que se encuentra
ubicado hacia el occidente del 4rea
urbana compacta o de desarrollo
continuo de la zona de estudio. El alto
grado de especializacion del sector
comercio en la zona atrae poblaciones
del municipio y de sus vecinos, lo que
incrementa en gran medida el flujo
vehicular.
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Mapa 4

MAPA 4. ESTRUCTURA URBANA
| DE ZIPAQUIRA
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La zona del Central Business District
tiene buena accesibilidad; a nivel
intramunicipal tiene facil comunica-
cién con todos los otros sectores del
municipio -entre quince y veinte mi-
nutos en transporte publico la separan
de los puntos mads alejados de la zona
de estudio-. A nivel intermunicipal,
con el CBD se conectan todas las vias
que vinculan a Zipaquird con munici-
pios vecinos, como Cajici, Cogua,
Sopd, Ubaté, Pacho, Tabio, Nemocdén
y Tocancipa.

Sin duda alguna, uno de los factores
que caracterizan el CBD es el elevado
valor del suelo, que de una u otra for-
ma esta ligado a la intensa actividad
econdmica de la zona y a los niveles
de especializacion del uso de su suelo.

En gran nimero de ciudades el CBD
se caracteriza por una alta concentra-
cion de edificios altos, lo cual no se
aplica al caso zipaquirefo. La zona
céntrica de Zipaquird se caracteriza,
de manera general, por no superar los
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tres pisos de altura (predominan dos
pisos). En este sentido es pertinente
aclarar que parte del barrio El Centro,
exactamente 555.111,53 m? (57 man-
zanas), fue declarada patrimonio na-
cional por Colcultura (ahora Ministe-
rio de Cultura); este hecho implica
unas restricciones o condicionamientos
al desarrollo urbanistico de la zona vy,
por tanto, a los desarrollos en altura
que rompan el continuo de la arqui-
tectura de tipo colonial que presenta
el area. Es esencialmente por esta cau-
sa que el CBD de Zipaquira no se ca-
racteriza por edificios altos y que la
ciudad se vio obligada a crecer hori-
zontalmente con mas intensidad que
otros pueblos.

El CBD de Zipaquira tiene gran dina-
mismo; en la década de los setenta, en
su gran mayoria, se dedicaba al uso
residencial y comercial, con predomi-
nio del primero. Los desarrollos ur-
banos de las décadas posteriores, de
los ochenta y noventa, presionaron el
desplazamiento de la actividad resi-
dencial a barrios construidos exclusi-
vamente para este uso. Por otra parte,
el comercio minoritario acaparaba la
zona central y se iba desarrollando
gradualmente la especializacién de al-
gunos usos especificos, que contribu-
yen hoy a hacer del municipio un polo
de desarrollo subregional, con énfasis
en la prestacion de servicios.

El CBD zipaquirefio se extiende desde
la calle primera hasta la octava, entre
las carreras quinta y once. El centro
de negocios coincide espacialmente

con gran parte del suelo de mayor va-
lor, lo que ratifica la estrecha relacion
que existe para el area de estudio en-
tre las variables valor del suelo y acti-
vidad econdmica.

Las zonas de transicion

El limite del CBD no es una linea fija o
un punto de quiebre brusco en la
ocurrencia de los usos del suelo urba-
no, que signifique una distincién clara
entre el centro de negocios y su entor-
no; por el contrario, la difuminaciéon de
los usos centrales de manera gradual es
lo que dificulta, en la mayoria de los
casos, su delimitacién. En Zipaquira, el
sector central se encuentra rodeado por
manzanas consideradas de transicion, en
sus costados occidental, norte y orien-
tal; hacia el costado sur no hay zona de
transicion, simplemente la continuidad
del uso se trunca al encontrar la via
férrea y la calle primera.

El espacio residencial

Las zonas residenciales presentan mul-
tiples matices. Se encuentran en la zona
de estudio tipificaciones de areas de-
dicadas a vivienda de estrato medio-
alto, como el sector de los barrios
Algarra I, Il y III, y sectores con des-
tinacién para viviendas estratificadas
en I y II, como el sector noroccidental
y sus alrededores, dreas con mayor
pendiente y forma urbana irregular.

Las zonas residenciales de estratos
medio y medio-alto se localizan prin-
cipalmente al oriente y nororiente del
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CBD, en donde los precios del
suelo oscilan entre $75.000,00 y
$90.000,00 el metro cuadrado; por
otra parte, las zonas residenciales de
estratos bajos se localizan al occidente
y noroccidente del centro de negocios,
y el precio por metro cuadrado puede
oscilar entre $2.200,00 y $11.000,00.

Otros espacios de tipo residencial que
caracterizan la zona de estudio son los
desarrollos a saltos, o dispersos,
tipificados en algunos casos como cen-
tros poblados rurales y en otros como
zonas urbanas no continuas, que se
distinguen por ser de estratos bajos y
muy bajos; dichos asentamientos es-
tan ligados funcionalmente a ejes via-
les principales que comunican con
otros municipios y con el CBD.

El espacio no residencial
Areas comerciales

La presencia de actividad comercial
por fuera del CBD es esporadica; se
presenta comercio al por menor com-
binado con actividad residencial e
institucional. Por otro lado, es perti-
nente destacar el proceso de consoli-
dacion comercial que se estd dando en
algunos ejes viales como la carrera dé-
cima al norte de la calle octava y, a
menor escala, la carrera diecinueve y
la calle diecisiete.

Areas industriales

La ubicacion de las areas industriales
en la zona de estudio obedece a la

variable de accesibilidad, identifican-
dose dos zonas con asentamiento de
industrias medianas: una sobre la ca-
lle cuarta, via a Pasoancho antes de la
interseccion con la carrera 36 (via a
Ubaté), y la otra sobre la carrera 36
en la interseccién con la calle octava,
barrio La Paz. Estas dos zonas tienen
facil acceso y amplia posibilidad de
transporte de materias primas y distri-
bucién de productos via Bricefio—-Bo-
gota o Ubaté-Chiquinquird-Barbosa.
En proporciéon con el tamafio de
Zipaquird y el papel regional del mu-
nicipio, la actividad industrial no esta
desarrollada.

10. Conclusiones

El crecimiento urbano de Zipaquira se
realiz6 de manera compacta hasta fi-
nales de la década de los setenta; en la
década de los ochenta se presentaron
desarrollos a saltos de rana, distancia-
dos del area urbana compacta hasta
cuatro kilémetros; estos son denomi-
nados centros poblados rurales y se
caracterizan por tener un bajo nivel
socioecondémico y una consecuente
deficiencia en los servicios publicos y
sociales.

El periodo en el que hubo un mayor
crecimiento del area urbana consoli-
dada fue entre los afos 1997 y 2002,
cuando aumentd casi 100 hectareas por
aflo; por otro lado, el menor crecimien-
to se dio en la década de los setenta,
cuando el municipio de Zipaquira
estaba apenas empezando una fuerte
dindmica urbana.
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Al evaluar la morfologia urbana
de Zipaquird se puede decir que en la
zona de desarrollo continuo, o area
compacta de estudio, el mayor porcen-
taje lo ocupan las tipologias morfo-
l6gicas de barra y prebarra, lo cual im-
plica, por las caracteristicas de este tipo
de formas (trazado regular), la exis-
tencia de un buen urbanismo, como
efectivamente lo presentan los barrios
que tienen esta clase de desarrollos.
Adicionalmente, se puede agregar que
estas areas son las que tienen un valor
alto del suelo y coinciden con las de
mayores estratos socioecondémicos en
el drea urbana compacta, lo cual
podria implicar una relacién directa
entre tipologia y estrato socioeconé-
mico para esta area especifica. Situa-
cién contraria ocurre en la zona dis-
persa, donde, aun teniendo tipologias
de barra y prebarra, predominan los
estratos bajos, es el caso de los desa-
rrollos en Barandillas y San Miguel.

Esta relacion entre tipologia y estrato
también se podria establecer en los
sectores con trazado tipoldgico irregu-
lar en la zona de estudio, ubicados en
las areas con alta pendiente, al norte
del centro histérico. En los barrios de
este sector predominan los estratos
socioeconémicos uno y dos, con algu-
nas excepciones de desarrollos urba-
nisticos en barra, que se encuentran
también en zonas de alta pendiente y
tienen estrato medio.

El centro de negocios, CBD, presenta
una baja altura por efecto de la
normativa de declaratoria de patrimo-

nio. El municipio de Zipaquira se
caracteriza por tener una zona urbana
compacta, que se denomind en este
articulo zona de desarrollo continuo.

Por otra parte, la forma actual de Ila
mancha urbana, que se asemeja a una
media luna o semicirculo, se debe, por
el oriente, a factores fisicos como la
pendiente, que limita la expansién ha-
cia el oriente y nororiente, y la via fé-
rrea, que es un eje estructurante mar-
cador de forma.

La zona de estudio tiene una unica
centralidad o CBD, que coincide
con el centro tradicional, en el cual
predomina la tipologia morfologica de
manzana tradicional y hay una intensa
actividad en los usos del suelo
urbano, en la que predominan el
comercio al por menor y los servicios.

A principios de los afios setenta este
centro era principalmente residencial
y mixto, pero la concentracion de
actividad econdmica y la dinidmica de
los precios del suelo llevaron a un des-
plazamiento de la actividad residencial
hacia la periferia del centro. Con esto
las actividades de tipo econdmico se
consolidaron con el paso de los afios,
hasta establecer la configuracién
actual del centro de negocios.

En Zipaquird, la estructura urbana
muestra cierta diferenciacion territorial
de funciones, como son las zonas de
estratos bajos y las zonas residenciales
de estratos medios, que se especializan
en sectores especificos del municipio.
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En cuanto a las zonas de transicion,
que son areas periféricas al CBD, pre-
dominan los usos mixtos, comercio,
servicios y actividad residencial; es
muy probable que estas zonas sean
absorbidas por el centro de negocios,

to de los usos propios de la zona cen-
tral. En la zona de estudio, las activi-
dades del CBD se van extendiendo so-
bre los ejes viales principales, lo cual
muestra relacién entre el valor del sue-
lo y las actividades del CBD.

al observar con los afios el incremen-
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