P ERSPECTIVA U RBANA

UNION TEMPORAL

APITULO II.

LA OCUPACION ACTUAL DEL TERRITORIO

2.1 DESARROLLO HISTORICO DE LA URBANIZACION|

Al abordar el crecimiento urbano desde un punto de vista morfologico, se
confronta que el desarrollo de una ciudad obedece a factores politicos,
econdmicos, culturales y demograficos precisos, que sobrepasan el estudio
aislado de dicha ciudad o aglomeracion, inscribiéndose dentro de una
historia regional mas amplia. Conquistas, colonizaciones, hambres,
migraciones, prosperidad comercial, concentracién irdustrial, etc., explican el
progreso de unas ciudades y la decadencia de otras. La construccion de
nuevas areas de expansion y la conurbacion de contextos, no son mas que

Sus consecuencias.
El proceso de poblamiento espafiol de la region central del actual

departamento de Santander, abarcé los siglos XVI, XVII y XVIII y configurd
sus actuales principales ciudades: Oiba, Socorro, San Gil, Barichara, Giron y
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Bucaramanga, entre otras, las cuales tuvieron su asiento en una poblacion

indigena original.

A la llegada de los espafioles, el territorio estaba ocupado por los siguientes

grupos indigenas, los cuales presentaban diferentes niveles de desarrollo:

Los Guanes, ubicados en la region de Guanentd, es decir el territorio
comprendido entre Vélez y la Meseta de Bucaramanga, incluyendo a
Charala, San Gil, Socorro, Piedecuesta, la Vega del Saravita, la margen
occidental del rio Chicamocha, hasta la mesa del Géridas.

Los Guanes alcanzaron el nivel mas alto de desarrollo técnico y social de
la region, pues desarrollaron sistemas de riego para la agricultura,
implementaron telares para la elaboracion de mantas de algodon,
mochilas y cordeles de fique. Igualmente, establecieron un comercio de
productos elaborados con algodon y fique, los cuales junto con el tabaco,
eran comercializados con los muiscas, los agataes y saboyas, en

Sorocota, poblacion cercana a Vélez.

Contaban con una poblacion estimada en 200.000 personas, organizada
en una sociedad estratificada, presentando autoridades autocraticas a
las cuales pagaban tributos. La agricultura organizada sirvio de base

para que los espafioles se establecieran en dicho territorio.

Los Chitareros, habitaban las tierras altas y frias, comprendidas por
las regiones de Garcia Roévira, extendiéndose hasta la parte alta de bs
rios Surata y Tona. En dicho territorio se ubicaban las minas de oro mas

ricas de la regién. Ultilizaron el algodén y emplearon el intercambio de
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productos.

Los Yariquies poblaron las tierras bajas de los rios Opén y Lebrija,
llegando su zona de influencia hasta Giron. Se caracterizaron por ser
una sociedad guerrera y ndmada, constituyéndose como la resistencia

mas fuerte con que se enfrentaron los espafioles.
Los Laches ocuparon el territorio de Malaga.

El proceso de poblamiento en esta region de Santander se caracterizé por la
conformacion de una articulacién regional y por el desarrollo de una vida
urbana de sus pueblos, avanzada para la época, si se les compara con otros

pertenecientes a otras regiones del pais.
Siglo XVI.

El proceso de estructuracion de los pueblos y de la region comenzé en forma
lenta, a partir del siglo XVI, con la conquista espafiola y la fundacion de la
ciudad de Vélez en 1540 y posteriormente la de Pamplona. La fundacién de
estas ciudades, definio el eje de colonizacién del oriente del pais, que partia
de Santa Fe y que finalmente tenia como propoésito la necesidad de unir las

ciudades de Vélez y Pamplona con la Provincia de Venezuela.

Estas dos ciudades fundadas durante la conquista se convirtieron en los
puntos de partida, para la exploracion, conquista y colonizacion del territorio,
en donde hoy se asienta el Area Metropolitana de Bucaramanga,

convirtiéndose en nucleos de colonizacion.
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La segunda mitad del siglo XVI y el principio del siglo XVII, se caracterizé por
la penetracion espafiola dentro del pueblo Guane, generando las primeras
reparticiones de los indigenas, baja la forma de repartimientos vy
encomiendas. El sistema de repartimientos y encomiendas produjo un
poblamiento disperso dentro de la regidn, configurado especialmente
mediante dos formas: los aposentos de los encomenderos y las rancherias
de los indigenas y esclavos. Estas dos formas, constituyeron el primer

poblamiento a partir de los espafioles.

En la region del valle del Rio de Oro se produjo un proceso de poblamiento
acelerado debido a la ubicacién de los aposentos de los encomenderos de
Pamplona y en segundo lugar a partir del traslado de indigenas de las

encomiendas de la region del Guane, para lavar el oro.
Siglo XVII.

Durante el siglo XVII, comienza el poblamiento aglomerado dentro de la
region, con la fundacién de tres pueblos de vecinos blancos: San Gil (1620),
Girén (1631) y Socorro en 1638. Estos pueblos cumplen la funcion de ser
“fronteras” en el sentido de que hasta donde llegaban sus jurisdicciones se
consideraba espacio incorporado al imperio, posibilitando de esta manera la
colonizacion del territorio. Las fundaciones de Pueblos de vecinos blancos
en la region, significaron la incorporacién de territorios conquistados y el
control sobre el entorno rural. Igualmente, estos pueblos generaron un nexo
de dependencia con las ciudades fundadoras de Vélez y Pamplona, la cual
tenia una tendencia a debilitarse en la medida en que cada poblado iba

adquiriendo importancia.
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El pueblo de San Juan de Giron, se fundé como un pueblo de vecinos
blancos, en territorio de la encomienda de Bucarica del Capitdn Ortin
Velazco, uno de los fundadores de Pamplona. EI descubrimiento del Valle
de Giron fue realizado por Ambrosio Alfinger, quien denominé dicha region
como del Rio de Oro. Las minas de aluvion fueron explotadas en la region
desde 1552, dando pie a la creacién del Real de Minas, mediante la

construccion de una capilla para los mineros.

La fundacion se llevé a cabo en 1631, en el lugar donde se encontraba la
capilla de los mineros, entre las quebradas de la Iglesia y de Zapamanga. La
ciudad tuvo varias localizaciones, hasta que finalmente en el afio de 1638 fue
trasladada a su sitio actual por don Francisco Mantilla, bajo érdenes de Don

Juan Ferndndez Cdordoba y Cualla, presidente del Nuevo Reino.

La ciudad se funda como una sede de gobernacion, lo que significd que
poseia una estructura administrativa comprendida por un alcalde ordinario de
primer voto, un alcalde ordinario de segundo voto, dos alcaldes de la
hermandad, el escribano publico del Cabildo, el mayordomo de la ciudad y
de su jurisdiccion, el alguacil mayor, el alguacil mayor del Santo Oficio de la

Inquisicion y el Procurador General.

En el afio de 1641 existid una encomienda encargada de lavar el oro que se
extraia del rio, y se establecio el ejido del Totumo. En 1658, el Cabildo
construye una casa de viajeros. En 1669, se instalan alfareros y se inicia la
conformacién de un mercado para el intercambio de productos en la region.
En los Totumos se instala un trapiche. La ciudad va creciendo con la

inmigracion de espafioles y se sefialan ejidos y dehesas correspondientes al
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namero de personas, lo que suma seis cuadras. El ejido estuvo en posesion
del Cabildo, hasta el incendio de los archivos, en que se perdieron los
documentos que demarcaban los terrenos comunales. A partir de dicho
acontecimiento, se permitié a los particulares posesionarse de los terrenos
de los ejidos, unos a titulo precario y otros a titulo de venta, lo que dej6 a la

ciudad sin ejidos ni dehesas.

Por otra parte, en este periodo se realizan las agregaciones indigenas de las
diferentes encomiendas en pueblos, surgiendo asi, los Pueblos de Indios.
Los pueblos de indios se establecieron mediante una ordenanza de la
Corona, con el objeto de realizar una agregacion de los indigenas para su
evangelizacién, ya que este era el principal fin de los nuevos
descubrimientos y poblaciones. Esta medida permitia imponer un patron
espacial de vida que facilitaba el adoctrinamiento y, al mismo tiempo,
significaba un medio eficaz de control politico y econdmico, sobre los

recursos humanos, asi como para la asimilacion a la nueva cultura.

Bucaramanga surgi6 como un Pueblo de Indios, el cual comprendia el
territorio indigena de los encomerderos de Bucarica (Juan de Velazco), de
Gerida (Juan Martinez de Angulo) y de Quebejo (Andrés Paez Sotomayor).
La agregacion se realiza en 1622, y en dicho momento, su actividad no era
exclusivamente minera (aunque si la mas importante), pues habia también
actividades agricolas en las estancias de don Juan de Velazco al “Pie de la
Cuesta”, entre los rios Manco y Oro, con casa Yy trapiche, lo que quizas

origind la actual ciudad de Piedecuesta.

A partir de los pueblos (de vecinos blancos y de indios), articulados

administrativamente, se llevara a cabo la efectiva colonizacion e
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incorporacion del territorio al imperio espafiol. Con la fundacién de los
Pueblos de Indios, se supera la etapa del poblamiento disperso original y se
refuerza el eje longitudinal de poblamiento y colonizacién entre Vélez y
Pamplona.

Siglo XVIII.

Durante el siglo XVIIl, se producen grandes cambios en la region
configurandose como una region particular en el seno del Nuevo Reino de
Granada. Se caracterizO este periodo por un fraccionamiento de la
propiedad territorial, (lo que algunos autores han caracterizado como una
“distribucion democratica de la tierra”), un crecimiento acelerado de la

poblacion y un proceso de mestizaje.

Estos tres fendmenos, aunados a las tradiciones artesanales guanes, dieron
pie para la conformacion de formas de produccion especificas: labradores
independientes y artesanos, cuya produccion se comercializa en el mercado.
De esta manera se consolida una “Red Urbana Regional”, conformada por
ciudades, villas y parroquias. La actividad econOmica, que les dio existencia,
permite su consolidacion mediante la construccion de importantes
equipamientos (monasterios, hospitales, carceles, cementerios, pilas de
agua, escuelas publicas, carnicerias, etc..)

La fragmentacion de la propiedad posibilité el cambio en las relaciones
sociales de produccion, ya que surgieron pequefias y medianas propiedades,
en contraposicion del esquema colonial de latifundio — hacienda. Dicha
fragmentacion se realizO mediante tres mecanismos: el otorgamiento de

mercedes, las agregaciones — segregaciones, y el remate de terrenos
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comunales.

El aumento de poblacién y la consiguiente presion sobre la tierra llevo a
realizar una apertura de la frontera agricola, conformandose una economia
campesina basada en la utilizacion de la mano de obra de los propietarios y
de sus familias. Igualmente, la presion sobre la tierra, se orienté hacia la
incorporacion de terrenos baldios ocupados por los indios “salvajes” hacia los
resguardos indigenas y los ejidos. El embate a las tierras de los resguardos
indigenas, se realiz6 mediante la politica de agregaciones — segregaciones,
lo que llevd a la extincion de algunos pueblos indigenas (Bucaramanga en
1778) y a que algunos de ellos se convirtieran en pueblos de vecinos
blancos. Las segregaciones llevaron al remate de las tierras de los
resguardos, que fueron compradas por el grupo de espafoles que vivian en
ellos. El remate de los terrenos comunales de los ejidos se realizo

especialmente en Girén

El desarrollo artesanal, y la produccion destinada en buena parte a la
actividad de intercambio comercial, ligada a la agricultura en la produccion de
materias primas y en la elaboracion de los productos, determind una relacion
campo — ciudad importante. Este conjunto de procesos implicé la necesidad
de establecer una red de caminos que ligaran a las villas y los pueblos entre
si, asi como con los centros de consumo Yy distribucion para varias regiones
del Reino. El antiguo camino real de la provincia de Guane, Girén, Villa de
San Gil, Chanchén, Vélez y Tunja fue sin ligar a dudas el mas importante
pues permitia ligar las ciudades y las villas siguiendo el eje longitudinal del

poblamiento y articularlo con la capital del Virreinato.

Adicionalmente, la ciudad de Girén cuya importancia era grande debido a las
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diferentes actividades que alli se desarrollaron (mineria del oro, produccion
de mantas, bayetas, lienzos y chocolate) ademés de los importantes cultivos

de tabaco que empezaron a tener auge en sus alrededores.

Se emprendio la construccién de varios caminos:

En 1748, se plantea la construccion de un camino del pico del rio
Sogamoso a Pedregal para cortar la via fluvial del rio Magdalena en un
trecho peligroso.

En 1758 se construye un puente sobre el rio Frio.

En 1759, se plantea una via para evitar el rio Sogamoso.

1763, se realiza la via al puerto de Botijas.

En 1778 se construye un puente sobre el rio Surata.

En 1790, se abre un camino que comunica a Girén con Zapatoca y
Piedecuesta

En 1795 se construye un puente sobre la quebrada de las Nieves y se

canaliza.

La salida al rio Magdalena era muy importante para la ciudad, pues los
puertos eran esenciales para la comercializaciéon de los productos. Para
ésto, se contaba con los Puertos de Botijjas y de Sogamoso, los cuales
guedaban bastante distantes de la ciudad.

Lo més importante del siglo XVIII, es que los pueblos se van consolidando,
pasando de simples aldeas a pueblos urbanos configurados. Dicha
consolidacion se plasma en la construccion de equipamientos urbanos

necesarios para sus actividades funcionales. La ciudad de Giron tuvo
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hospital desde su fundacion, el cual fue incendiado posteriormente.
Igualmente contaba con una céarcel y, en 1778 se construye una escuela

publica.

Siglo XIX.

En el Siglo XIX, en la regidbn se presentan cambios en la estructura
economica que van a incidir en la transformacion de la region: se asiste,
entonces al estancamiento de algunos centros, al retroceso de otros, y al
desplazamiento de epicentros de produccion. Se trata, de la construccion de
los primeros sistemas urbanos del pais. Esta regién que llegd a su
florecimiento a mediados del siglo XVIII y, que si bien tuvo una vida corta,
dej6 como legado un conjunto urbano sdlido, que aun hoy en dia se

conserva.

Durante el siglo XVIII, la region se habia constituido como una regién
productiva con predominio de la mediana y pequefia propiedad,
destacandose el artesanado casero y la produccion de materias primas y
productos alimenticios. Hasta la mitad del siglo XIX, la region posee dichas
caracteristicas. La produccion artesanal, en parte destinada al comercio
exigia una jerarquizacion de éste, lo que implico el establecimiento de
mercados activos y de centros de acopio. Socorro, San Gil y Bucaramanga
se desarrollaron en esta actividad. Sin embargo, las guerras de
independencia que empezaron desde la primera década del siglo, originaron
dificultades econdmicas para la region: por una parte, las exportaciones del
centro de Santander se realizaban hacia Cartagena por los puertos de

Cafiaverales y Sogamoso hasta el Magdalena, ruta que cay6é en desuso,
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durante las guerras de independencia y que no fueron habilitadas sino hasta
la década de 1870. Por otra parte, el pais se orientd a la exportacion de
materias primas y productos tropicales, introduciendo el libre cambio y
mercadeo para los bienes industriales, principalmente ingleses. Con esta
orientacion, se sentd una sociedad hacendataria, en la cual la produccion

artesanal de los pueblos de Santander no tenia cabida.

El café se convirtid en la actividad productiva prospera del pais, quedando
los pueblos de Santander al margen de esta actividad, salvo Bucaramanga y
Piedecuesta. Los pueblos que pudieron sostener la crisis de la economia
artesanal fueron aquellos que se ubicaban geograficamente en el eje de las
vias de comunicacion principales, o que dadas las condiciones de clima y
suelos pudieron desarrollar una produccion agricola. Esta nueva situacion
econOmica y actividad comercial, favorecio el crecimiento de pueblos fuera
de la influencia de los antiguos epicentros comerciales. Fue asi como
Bucaramanga desplaza al Socorro, y se convierte en 1886, en la capital,

significando el final de la era del Socorro en el Departamento de Santander.

En 1860, la region de Santander se encuentra dividida en Departamentos:
Guanenta, (que comprendia a San Gil, Barichara, Aratoca, Guane y
Zapatoca), el Departamento del Socorro (que comprendia El Socorro,
Charala, Oiba, Simacota y Suaita) y el Departamento de Soto(que

comprendia a Bucaramarga, Girén, Lebrija, Piedecuesta y Rionegro).

El Distrito Parroquial de Girdn, ocup6 durante la primera mitad del siglo el
tercer rango en importancia de poblacién en Santander. Sin embargo, hacia
la mitad del siglo la ciudad se encontraba en decadencia, y su industria y

comercio estaban abatidos. La fundacién de Giron fue concebida para un
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desarrollo primordialmente minero y no de agricultura, asi que, al surgir a sus
alrededores pueblos rivales en esta actividad (Bucaramanga y Piedecuesta),
la ciudad se estancd. Bucaramanga comenzaba a tener hegemonia en la

region por varias razones:

Su actividad econdmica era muy importante en la primera mitad del siglo.
Su localizacion como cruce obligado hacia las ciudades del norte y el
camino construido hacia Sogamoso (salida al rio Magdalena) la
convirtieron en la ciudad mas importante de la region, haciéndola en
1886, su capital.

El caracter transitorio que tuvieron los nuevos productos artesanales o
agricolas y la competencia extranjera (especialmente en textiles y el
tabaco), trajeron como consecuencia la disminucion de la produccion
artesanal y la expulsion de la poblacion productiva hacia las regiones
donde comenzaba la produccion cafetera o a donde se habia ubicado la
actividad comercial de importacibn o exportacion, favoreciendo el
crecimiento de ciudades al norte de Santander (Bucaramanga, Ocafa,

Cdcuta e inclusive con Venezuela).

La decadencia y “ruina” de las industrias artesanales y domésticas que
florecieron en Santander durante el Siglo XVIII, llevd al estancamiento de
los pueblos y a la “desurbanizacién” de la region. El pais dio un viraje
politico con el movimiento de independencia emprendido en el Siglo XIX.
A partir de la segunda década, el sector del Partido Liberal impulso el
libre cambio, el cual abria definitivamente las puertas a las manufacturas

extranjeras, aniquilando la pequefia industria existente (especialmente en
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Santander) y consagrando al pais en la produccién del monocultivo y la

monoexportacion (el café).

Por lo anterior, la incipiente division del trabajo que habia venido ganando
campo en el oriente del pais, sufri6 un marcado retroceso: la artesania y la
manufactura regresaron a la agricultura y los intercambios regionales se
vieron paralizados, emprendiendo una vision hacia el mar, para realizar las

exportaciones (construccion de carreteras y ferrocarriles)

El café, por lo tanto, desplazé las actividades artesanales que habian
florecido en la regién de Santander. El eje de actividad se desplazé hacia el
norte, en donde las condiciones para el cultivo de dicho producto eran mas
propicias y ademas existia la posibilidad territorial de implementar el patron
de hacienda, para la realizacion de su cultivo. Por otra parte este nuevo eje
tenia una posibilidad mas cercana de comunicacién con el rio Magdalena y
finalmente con el mar: Bucaramanga se comunica con el rio mediante un
carreteable y posteriormente mediante ferrocarril. Cucuta se comunica
directamente con el Lago de Maracaibo en Venezuela. Esta orientacién de
desarrollo “hacia fuera”, acab6 con el desarrollo artesanal de la region y los

pueblos florecientes en la época de la Conquista Espafiola.
Siglo XX.

El siglo XX comenz6 en Santander en medio de la Guerra de los Mil Dias.
La crisis de la reconversién econdmica de artesanal a agricola (la produccion
cafetera) marco la ultima década del siglo pasado y la primera de éste siglo
en la regiéon. Soélo hasta la tercera década se puede apreciar un crecimiento

econdmico sostenido, que coincide con el inicio de la explotacion petrolera
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de Barrancabermeja, municipio éste, que experimentd un pujante desarrollo

en este siglo.

En Bucaramanga se registra una fuerte inmigracioén proveniente de todos los
municipios del Departamento y del Cesar, lo que conllevé a la conformacién
de un aglomerado poblacional que se extendid hasta los municipios vecinos
de Giron, Floridablanca Piedecuesta, conllevando a la configuracion de un

territorio de caracter metropolitano..

Del poblado original de principios de siglo ubicado en el actual centro de la
ciudad, Bucaramanga tuvo un rapido crecimiento urbano durante la primera
mitad de este siglo favorecido en gran medida por su vocacion comercial, asi
como adicionalmente un importante sentido industrial, hizo que la zona
recuperara en parte la tradicion que en este sentido habia manifestado en la
region en el anterior siglo, es importante mencionar en este sentido, las
actividades manufactureras relacionadas con el calzado y la industria
alimenticia, adicionalmente no cabe duda sobre el importante papel jugado
por la ciudad en el desarrollo de la industria del petrdleo, centralizada
principalmente en la cercana ciudad de Barrancabermeja, teniendo gran
impulso para la ciudad el sector educativo y de servicios relacionada con

dicha actividad.

Para la segunda mitad del siglo, la ciudad ademas de haber ocupado la zona
de San Francisco y la Cabecera del Llano, se pudo extender posteriormente
en la década de los 70’'s hacia la zona dejada libre por el traslado del
aeropuerto, para dar paso al importante proyecto urbanistico de Ciudadela
Real de Minas. Las altas tasa de crecimiento poblacional se mantuvieron en

este periodo debido al continuo decrecimiento de oportunidades de empleo y

PLAN DE DESARROLLO METROPOLITANO COMPONENTE FISICO TERRITORIAL 150



P ERSPECTIVA U RBANA

UNION TEMPORAL

ubicacion de poblacion en la mayoria de las principales poblaciones y
provincias del departamento, convirtiéndose la ciudad en el principal
epicentro regional de recepcioén de poblacién, vocacién que en la actualidad

conserva.

Si bien, antes de la década de los 70°s los vecinos municipios de
Bucaramanga, habian presentado algun crecimiento, este nunca fue tan alto
como en el momento en que la ciudad ocupd casi en su totalidad su area
politico — administrativa, dando lugar a uno de los procesos de conurbacion y
metropolizacion mas importantes e interesantes del pais, como es el que
actualmente se observa. Por poner un ejemplo la ciudad de Floridablanca ha
sido en la década de los 80’s uno de los municipios con mas altas tasas de
crecimiento poblacional en el pais, -cercana al 5 % anual muy parecida a la
de Soacha-. Situacion que evidencia que la ciudad nucleo se expande sobre
sus areas conurbadas, igualmente en el mismo periodo el municipio de Girén

registra también altas tasas cercanas al 4%.

Desde la década del cincuenta, Santander ha venido experimentando una
rapida modernizacion de la actividad econOmica y social: caida de las tasas
de natalidad y mortalidad, secularizacion de la vida social, elevacion de la
escolaridad media y universitaria, movilidad social, debilitamiento de las
tradiciones de origen campesino, intensificacion del trabajo en la

manufactura y en los servicios, migracién masiva del campo a la ciudad, etc.
En la actualidad, el Area Metropolitana de Bucaramanga y la ciudad de

Barrancabermeja se constituyen en los polos del crecimiento en la region

oriental del pais. Las industrias petroquimicas, constructora y manufacturera
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tienen alli sus sedes asi como la mayor concentracion de servicios
financieros y educativos.

A continuacion se analiza en detalle el fendbmeno de metropolizacién, que
como se aprecia es relativamente reciente, a partir de la década de los 70°s
.Sobre éste se establecen sus actuales implicaciones, las cuales apoyan la
formulacion de los retos a resolver por el presente Plan de Ordenamiento

Territorial Metropolitano.

2.2. RECIENTE PROCESO DE URBANIZACION Y EL|
PROCESO DE METROPOLIZACION

El presente numeral pretende destacar las caracteristicas del crecimiento
histérico del Area Metropolitana y evaluar sus tendencias y procesos, a partir
del analisis e interpretacion deaerofotografias desde los afios 50 y de

informacioén de archivo histérico.

2.2.1. Crecimiento Urbanistico de Bucaramanga.

La evolucién del crecimiento Urbanistico de la ciudad estd intimamente
ligado a las condiciones topograficas de su localizacion en la meseta de
Bucaramanga que se encuentra ligeramente inclinada hacia el occidente
entre los 925 y los 1025 mts. sobre el nivel del mar; la meseta es cruzada
por varias quebradas de oriente a occidente, entre las que se destacan las
Quebradas Seca, la Rosita, la Flora y la Iglesia, que juegan papel importante
en el crecimiento y forma de la ciudad. Al occidente la meseta presenta una
forma radiada cuyas prolongaciones sobre la escarpa son caracteristicas de

la forma urbana actual.
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El desarrollo de la Ciudad empieza en la parte Centro-Occidental de la
meseta y para 1908 tiene un tamafio aproximado de 100 hectareas, en los
siguientes 20 afios crece principalmente hacia el oriente (Llano de Don
David), duplicando su area que en 1928 pasa aproximadamente a 200
hectareas. Entre 1928 - 1948 su crecimiento principal es hacia el norte
(Llano de Don Andrés), llegando en este periodo a las 480 hectéreas.

La ciudad se inici6 entre las quebradas la Rosita y la quebrada Seca,
alrededor de la actual Plaza Garcia Rovira. Para 1908 estas quebradas son
sus limites sur y norte, de occidente o oriente la ciudad construida se
extiende desde la Calle 8 hasta la Calle 19, (barrios Garcia Rovira y centro),
se trazan las manzanas y las vias hasta la carrera 27 que comienzan a

Oocuparse con muy pocas construcciones.

Periodo 1908 a 1928. El crecimiento predominante es al oriente, carreras 19
a 27 (Barrios Antonia Santos, Bolivar). Comienzan desarrollos al otro lado de
las quebradas sobre la via a Floridablanca, carrera 17 al sur, al norte se
trazan y empiezan a construirse las manzanas entre las Carreras 15y 19 y

Calles 13 a 23, barrio San Francisco.

Periodo 1928 a 1938. Se consolida el sector de San Francisco y se trazan
manzanas al norte y occidente de este barrio, al norte hasta la calle 5,
barrios: Modelo, Mutualidad y Comuneros, al occidente hasta la carrera 10,
barrios Granada y Gaitan. Hacia el sur siguen apareciendo desarrollos sobre
la carretera a Floridablanca entre la carreras 17 y 19 y aparecen desarrollos
entre las calles 14 y 30 y Carreras 27 y 31 barrio Mejoras Publicas, se trazan

los barrios Sotomayor y Bolarqui al oriente.
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Hechos urbanisticos de importancia 1928 - 1938

Parque Centenario, 1930

Fundacion del Club Campestre, 1930

Inauguracion del Parque Bolivar y la Avenida del Libertador, 1930
Construccion del Cine Parlante en el Teatro Garnica, 1932

Se funda la Sociedad de Mejoras Publicas, 1932

Se inicia la pavimentacion de las calles de la ciudad, a partir de la calle real
en el parque Garcia Rovira, 1932

Se pone en marcha el alcantarilado de la ciudad, en el sector central,
posteriormente se extiende a otros sectores, 1933

Inicia construccion de la iglesia de los padres Jesuitas en el barrio
Sotomayor, 1935.

Se inaugura la Radio Santander, 1936

El presbiterio José de Jesus Trillos, dona los terrenos para la construccion
del convento de los padres Franciscanos (se coloca la primera piedra), 1937.
Demarcacion de un lote de 11 hectareas reservado para campo de deportes
(Estadio), 1938.

Inauguracion del sitio denominado “Llano de los Ordofies”, escogido como el

indicado para el Aerédromo, 1938

Periodo 1938 — 1948. Durante este periodo predomina el crecimiento hacia
el norte y en segundo lugar al oriente, se complementan las manzanas
trazadas en el periodo anterior.

Oriente: se consolidan los barrios Mejoras Publicas y Sotomayor entre
las carreras 27 -33 y calles 34 - 42, el primero entre carreras 23y 37 y entre

calles 42 y 51 el segundo.
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Norte: se desarrolla el barrio Alarcon entre carreras 29 a 27 y calle 22
a la Quebrada Seca, se consolida totalmente el barrio San Francisco ubicado
entre las carreras 15y 27 y calles 14y 22.

Occidente: se desarrollan los barrios: Comuneros, Mutualidad y
Modelo, localizados entre las carreras 15y 25y calles 5y 14, se conforman
los barrios Gaitan, carreras 8 a 15 y calles 12 a 19. Barrio Granada, parte
central carreras 12 a 14, calles 19 a 25 y parte sur carreras 10 a 14, calles 23
a 25.

Sur: se conforma la parte centro -oriental, barrio la Concordia
carreras 20 - 23, calles 49 - 52, barrio Ricaurte carreras 17 - 18, calles 56 -
60.

Hechos urbanisticos de importancia 1938 - 1948

Se abre oficina del Banco Central Hipotecario, 1939

Donacion de lote a la sociedad de mejoras publicas, por el fomento
urbano de Santander, para la construccién del un bosque o jardin de la
sociedad de mejoras publicas, 1939

Se contrata con la firma “Larsen y Robledo”, la nueva nomenclatura de la
ciudad, dando un censo urbano de la edificaciones de la ciudad con la lista
pormenorizada de calles y carreras, 1940

Se adquieren bs terrenos para la construccion de la plaza de ferias y
matadero, los cuales quedaran ubicados al occidente del barrio Girardot y
frente a la plaza de ferias, poniendo a salvo la higiene y salubridad publica,
facilitando también el acceso de ganado transportado por el ferrocarril, 1941

Inauguracion del palacio de Gobierno de Santander, 1941

Inauguracioén del hotel Bucarica, 1941
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Construccion del templo Nuestra Sefiora del Carmen en el barrio Girardot,
1942

Adquisicion de terrenos para la construccion del Bario Popular Modelo,
posteriormente se inaugura con 105 casas, 1942

Se inician trabajos de construccion de la Escuela Normal de Sefioritas
ubicada en el costado oriental del parque de los nifios, 1943

Se inicia la construccion de un templo y casa cural en cercanias de barrio
los comuneros, 1943

Se construye el convento y la iglesia del Perpetuo Socorro, ubicada entre
la avenida de la quebrada Rosita y la diagonal quince, 1943

Se inicia la urbanizacion del barrio Alacran, 1943

El municipio contrata con la Compafiia Eléctrica de Bucaramanga, el
suministro y conservacion del alumbrado publico, 1944.

Se inaugura la fabrica de cementos Portland Diamante, 1944

La gobernacién sanciona la ordenanza por la cual se crea la Universidad
Industrial de Santander, 1944

Protocolizacion de los planos de la urbanizacién Versalles de la Caja de
Prevision Social y compafia, en terrenos ubicados al oriente del parque de
los nifos, 1945

Se construye el Club de Cazay Pesca S. A., 1945

La Alcaldia dicta decreto declarando de utilidad publica e interés social,
propiedades situadas en el sitio Campohermoso, para construir el cementerio
municipal,1945

Se inaugura el Teatro Libertador, 1945

Periodo 1948 -  1956. Crecimiento urbanistico predominante hacia el

oriente. Al sur y al occidente se complementan los bordes de la meseta.
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Occidente: se desarrollan los siguientes barrios

San Alonso, parte nor-oriental entre carreras 27 - 23, calles 14 -21, se
trazan las Carreras 27 a 30 y Calles 17 a 20.

Aurora, entre carreras 28 - 32, y entre, Av. Quebrada seca y calle 32.

El Prado : Carreras 33 - 37, Calles 32 -42

Cabecera del Llano, entre carreras 33 - 37, Calles 42- 48.

Sotomayor; parte sur, Carreras 28 - 29, Calles 48 - 52

Bolarqui, parte norte, Carreras 27-29, Calles 51 -55 se traza sector sur

Universidad, parte occidental, Carreras 25 - 27, calles 9 - 14.

Norte
Norte Bajo, mayor parte central Carreras 12- 14, calles 3- 2

San Rafael Carreras 9 - 11, calles2 -4

Occidente
Gaitan, borde occidental, carreras 10- 11, calles 15- 18
Granada, parte noroccidental, carreras 10-12, calles 21 - 23

Girardot, entre carreras 4 - 7, calles 22 - 25, borde sur, carreras 7 -9,
calles 30-31

Chorreras de San Juan, parte norte , borde calle 45.

Sector Sur
Ricaute, se desarrolla la parte sur entre carreras 17 - 18, calles 60 -62
Mercedes, carreras 27 -29, calles 56 -60

Ameérica, carreras 38 - 41, calles 33 -35.

Periodo 1956-1964
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En este periodo predomina la conformacion de barrios nuevos en las
prolongaciones de la meseta al occidente, a la vez se complementaron
algunos barrios, al oriente se inician los primeros barrios entre Bucaramanga
y Floridablanca. En 1961 se construye la via a Giron en el Valle de la

quebrada La iglesia.

Oriente:

Universidad, sigue consolidandose al oriente. San Alonso (parte central y
occidental).

Galan entre la Quebrada la Rosita y carretera a Planplona y carreras 33 -
36.

Cabecera del Llano: parte sur carreras 33 - 36, calles 49 a 56.

Campestre, carreras 31 - 33, calles 49-56

Bolarqui, se complementa la parte sur

Las Terrazas

Puerta del Sol, Carreras 31 - 33, calles 56 - 63

La Cerba, Carreras 17 - 18, calles 61 - 64

B. La victoria, carreras 12-24, calles 67 - 68

B. Granada Sur, carreras 15-27, calle 70
Sur: crecimiento sobre la carretera a Floridablanca.
Norte: se desarrolla el barrio Kenedy (ICT)

Occidente: se complementa el borde de la meseta con los siguientes
barrios.
Norte Bajo

San Rafael
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Narifio

La Feria ( parte sur)

Pio XII, B. 23 de Junio, B. 12 de Octubre entre el area de la quebrada
Cuyamita y Quebrada seca.

B. Santander

B La Joya, entre las Quebradas la Joya y Quebrada Seca.

B. Alfonso Lépez (Borde occidental)

B. Chorreras de San Juan (borde meseta sur y al occidente hacia las
puntas)

B. Campo Hermoso (Parte central) calle 45 carreras 4w - 11w

B La Concordia (Parte sur occidental)

Periodo 1964 - 1971

Crecimiento puntual principalmente sur-oriente. Al oriente areas
aprovechables de la falda de la montafia, al sur areas sobre el eje de la via a
Floridablanca, al occidente cercanias del Aeropuerto.

Oriente

B. Los Pinos: parte occidental carreras 34 -35, calles 10 -14

B. El Prado: (se completa la parte oriental)

B. Cabecera del Llano: (Se completa la parte oriental)

B. Jardin, se desarrolla completo, al lado oriental de Cabecera, carreras
40 - 42, calles 44 - 48.

B. Pan de Azlcar, comienza la parte norte.

B. Lagos del Cacique, comienza a consolidarse.

B. Las Terrazas, continua consolidandose al oriente y al occidente,
carreras 45 -48, calles 53 -57

B. La Floresta, inicia por la parte central , carreras 45- 49, calles 57 - 65
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Sur

B. Diamante, se traza urbanizacion y se inicia la construccion.

B. Provenza, inicia en la parte centro-sur, carreras 22 - 23, calles 108 -
115

B. La Salle se encuentra entre las carreras 27 -29, calles 66- 69

Occidente
B. Bucaramanga, calle 70 carreras 7 - 9
B. Motos. carreras 1W - 8W, calles 55 - 65
B. San Miguel, parte central carreras 13 -15 calles 50- 52
B Campohermoso, borde oriental , carreras 1w -3 w, calles 45
B. la Independencia, Regadero, San Cristobal, ubicados en el borde de la

carretera de Rionegro.
Periodo 1971 - 1985

Tendencia predominante al sur, las areas aprovechables entre Bucaramanga

y Floridablanca, al norte se dan barrios informales cerca a la carretera a
Rionegro, al occidente del area disponible del antiguo Aeropuerto, se
desarrolla el proyecto ciudad Real de Minas al occidente. En 1972 se
construye la Autopista a Floridablanca y el viaducto sobre la quebrada La

iglesia.

Oriente esta conformado por los barrios:
B. Los Pinos, (parte nororienta)
B. Morrorico
B. Pan de Azlcar: parte central, carreras 51- 53

B. La Floresta: parte norte, carreras 44 - 47, calles 57 -63
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B. Coconucos: se completan las carreras 29-33, calles 63 - 65

Sur, su crecimiento esta dado sobre la autopista hacia Floridablarca.
B. Antonio Santos, Calle 70, carreras 28 - 30
. Diamante II, pare norte, Carreras 220 - 26, calles 82 -88

. Provenza, parte norte, carreras 20 - 26, calles 98- 110

. La Ponderosa, calles 98 - 100, ras 33 - 34

B
B
B. San Luis, ce conforma en su totalidad, carreras 16- 20. calles 88 - 91
B
B. Asturias 2, Tras 28 - 29 Diga 105

Occidente
B. Fontana, carrera 17 - 21, calles 98- 105
B. Pablo VI, carreras 10 -11, calles 68 - 69
B. San Gerardo, carreras 7 - 9, calles 64 -65
B. Colombia, carreras 1- 6, calles 65 - 69¢c

B. Ciudadela Real de Minas, parte central y esquina sur occidental.

Norte
B. Las olas (Via cafe-Madrid )
B. La Juventud
B. Transicion

Otros barrios carretera a Rio Negro y via a café Madrid
Periodo 1985 - 1992
En este periodo la tendencia es al sur barrios entre Floridablanca y

Bucaramanga se completan, al occidente se desarrolla la ciudadela Real de
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Minas y sigue al sur, al norte alrededor de la carretera a Rio Negro y via a

café-Madrid siguen apareciendo desarrollos de vivienda de interés social.

Oriente
B. Los Pinos: se construye la parte sur oriental, carreras 35 - 3
. Los Cedros: parte norte carrera. 48, calle 46
. La Floresta, borde oriental

B
B
B. Lagos del Cacique: parte occidental
B. Quebrada de la iglesia

B

. La Libertad

Occidente:

B. Manuela Beltran, carrera 11 - 13, calles 110 - 104 (comuna II)

B. Toledo Plata

B. Ciudadela Real de Minas: parte centro occidental

B. Primera de Mayo. calle 45. Carrera 11w

B. Quinta Estrella, calle 45 Carrera 13w

B. Don Bosco, al occidente del Santander Carrera 13w
Otros barrios sobre la carretera a Rio Negro especialmente de vivienda de
interés social

2.2.2. Crecimiento urbanistico del municipio de Floridablanca

En la poblacién de Floridablanca hasta 1956 el area urbana permanece sin
mayores cambios con un tamafio de 7 x 7 manzanas aproximadamente, por

la mitad de norte a sur pasa la via a Bucaramanga. Para 1964 El

crecimiento en el centro es minimo solo 3 manzanas al occidente aparecen
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los primeros barrios sobre la via a Bucaramanga como los barrios de Caldas
y Villabel.

Periodo 1964-1971
Durante esta época el crecimiento esta orientado por el borde de la carretera
Bucaramanga a Floridablanca.

B. Caldas, (Parte oriental)

B. Villavel, (Parte norte)

B. Santa Ana (parte sur)

B. Ciudad Valencia se desarrolla por completo

B. La Cumbre, (parte nor-occidental)

Periodo 1971 - 1985

Crece hacia los bordes de la carretera antigua y autopista a Floridablanca.
Norte

o8]

. Zapamanga

. Bellavista (completo)

. La castellana (completo)
. Niza (completo)

. Villabel (parte sur)

. Los Molinos

. Lagos | (completo)

. Lagos Il (completo)

. EI Bosque (parte suroriental)

T W T W W W W W™ @

. Lagos lll (completo)

Occidente

B. La trinidad
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. Los Alares

. El Reposo

. Las villas

. Villa luz

. La cumbre (parte Occidental)
. Bucarica

. Altamira (al oriente del centro historico)

Periodo 1985-1992

W W W W W W W

2.2.3.

. Los Alares

. La Trinidad

. El reposo

. La Cumbre parte sur

. Altamira (parte Oriental)
. Cafaveral parte sur

. EI Bosque (parte Sur oriental)

Crecimiento urbanistico de Girdn

P ERSPECTIVA U RBANA

UNION TEMPORAL

En la poblacion de Girdn, hasta 1956, permanece el centro historico sin

mayor desarrollo de 7 x 5 manzanas; entre 1956 y 1964 crece muy poco,

ocupando una manzana al oriente, otra al norte y otra al occidente.

Entre 1964 y 1971 aparece al norte el barrio el Poblado, urbanizacion de

vivienda unifamiliar que ocupa un area casi igual a la existente.
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Durante 1971 y 1985, se construye el area entre el centro historico y el
poblado, luego aparecen al sur al otro lado del rio, los barrios Santa Cruz,
Rio de oro y Rio Prado. Al oriente al otro lado del rio el barrio Rincon de
Giron, al occidente se desarrolla el borde de la via a Bucaramanga en la
falda de la montafa barrio la Campifia, se inician desarrollos industriales al

borde de la via Bucaramanga - Giron que bordea la quebrada la iglesia.

Entre 1985 - 1993 continua el crecimiento al sur alrededor del barrio el
Prado, Arenales, Altos de Arenales, el Consuelo, Portal Campestre. Al
oriente se complementa el barrio Rincén de Giron en su parte Sur - Oriental y
se consolida el barrio el Portal. Al occidente surgen desarrollos por la falda
de la montafia via a Barrancabermeja, barrios Eloy Valenzuela, Quintas del
Llanito, el Paraiso, Meseta de Alcala. Al Norte se dan los barrios de
Palenque y San Antonio del carrizal, al oriente y occidente del rio de oro

respectivamente contintan desarrollos industriales sobre la via Bucaramanga

- Giron y via a Café Madrid.

En la actualidad, el crecimiento se ha direccionado a las zonas de ladera
sobre la escarpa de Malpaso, zona occidental y hacia el Valle de Llano

Grande.
2.2.4. Crecimiento urbanistico de Piedecuesta

El area urbana de Piedecuesta para 1956 esta conformada por 11 manzanas
en sentido oriente occidente y mas manzanas en sentido Norte sur, que
aumenta en 5 manzanas al sur al borde de la via antigua a Bogota, carrera 6.
Los limites naturales del area urbana son por el sur el Rio de Oro, por el

occidente el Cerro la Cantera y por el Norte la quebrada Villanueva.
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En 1964, el area urbana es la misma aunque se han consolidado mas

predios dentro de las manzanas ya trazadas.

Entre 1964 y 1981 se superan los limites naturales y con la construccion de
la Autopista a Bucaramanga por el borde oriental del area urbana aparecen
al lado de la via, al Norte de la quebrada Villanueva los barrios San Luis,

Prados de Villanueva y parte occidental del barrio San Cristébal.

Durante 1981 - 1985 siguen desarrollos al oriente de la autopista con los
barrios Cabecera, Colina Campestre, San Marcos y la parte oriental de San
Cristébal, mas al Norte el barrio San Carlos. Bordeando la entrada Norte
antigua aparece el barrio la Castellana, mientras al nor-occidente se
construye la urbanizacion el Refugio; al sur sobre la antigua salida a Bogota
aparecen dos urbanizaciones pequefias que son la Candelaria y Barro

Blanco, tendencia de urbanizacion que se mantiene.

2.3. LAS DENSIDADES Y FORMAS DE OCUPACION|

La valoracién de la forma en que se ocupa el territorio actualmente, permite
dentro de los objetivos del Plan de Ordenamiento, soportar el modelo de

ocupacion del territorio.

El estudio de las densidades poblacionales, permite determinar la eficiencia

de dicha ocupacion y prever la forma en que se debe dar dicho desarrollo de
acuerdo a la disponibilidad de tierras, modelos urbanisticos y condiciones de

calidad de vida que se propongan para el AMB.
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Los estudios mas recientes de la Empresa de Acueducto con el cual se
determinaron las condiciones para el Plan Maestro de Acueducto fijaron las

siguientes densidades brutas méaximas:

Para estrato 1y 2, 202 habitantes por hectarea

Para estrato 3, 240 habitantes por hectarea
Para estrato 4, 241 habitantes por hectarea
Para estrato 5, 247 habitantes por hectarea
Para estrato 6, 217 habitantes por hectarea

Estos datos corresponden a densidades brutas.

De los célculos realizados por Perspectiva Urbana, se presentan a
continuacion las densidades habitacionales de acuerdo con la informacion

del censo de 1993 para los municipios del Area Metropolitana:

Municipio de Bucaramanga

Sobre la base de 94 sectores censales que reunen la informacién completa
de base, la ciudad de Bucaramanga presenta una densidad bruta media de
125 habitantes por hectarea, con unos rangos minimos de 20 y maximos de
trescientos. En cuanto a viviendas, la ciudad presenta una densidad

promedio de 23.11 viviendas por hectarea. (ver tabla 2.1.)

Municipio de Floridablanca:
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De sus 13 sectores censales, presenta unas densidades brutas
habitacionales entre 104 y 311 habitantes por hectarea y entre 20 y 51

viviendas por hectarea.

Tabla No 2.2.

Densidades por sector censal

CODIGO AREA  VIVIENDAS HOGARES PERSONAS HOG/VIV PERSNVIV VIV/HA PER/HA
6827610001 69,52 3110 4195 20292 1,35 6,52 44,74 291,89
6827610002 146,24 6419 8109 37635 1,26 5,86 43,89 257,36
6827610003 137,37 4444 5561 25686 1,25 5,78 32,35 186,99

6827610004 44,99 2076 2894 13999 1,39 6,74 46,15 311,18
6827610005 60,24 3084 3493 16436 1,13 533 51,19 272,84
6827610006 58,99 1571 1541 6733 0,98 4,29 26,63 114,14
6827610007 125,81 2143 1796 7418 0,84 3,46 17,03 58,96
6827610008 95,89 3124 3557 16541 1,14 529 32,58 172,51
6827610009 141,04 2926 3333 14703 1,14 5,02 20,75 104,24
6827610010 0 0 0 #iDIV/ #iDIV/O! #DIV/ #DIV/0!
o 0!
6827610011 177,44 1955 1738 6638 0,89 3,40 11,02 37,41
6827610012 97,10 4882 4908 20894 1,01 4,28 50,28 215,18
6827610013 137,31 0 0 0 #iDIV/ #DIV/0! 0,00 0,00
o
TOTAL 1291,93 35734 41125 186975 1,15 523 27,66 144,73
MUNICIPIO

Municipio de Piedecuesta:

El municipio de Piedecuesta presenta densidades habitacionales entre los 62

y 276 habitantes por hectarea y entre las 15 y 54 viviendas por hectarea
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Tabla No 2.3.

Densidades Por Sector Censal Piedecuesta

HOGARES POBLACIO AREA

SECTOR

685470001
685470002
685470003
685470004
685470005
685470006
685470007

VIVIENDAS

1341
1253
1442
1848
2028
1846
1482

Municipio de Girén:

1386
1137
1571
1948
2716
2533
1683

N
6169
5016
7324
9371
12649
11878
7650
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70,05
80,25
77,07
33,87
51,71
57,09
38,66

VIV/HA

19,14
15,61
18,71
54,56
39,22
32,34
38,33

HAB/HA

88,07
62,51
95,03
276,68
244,61
208,07
197,87

Presenta densidades entre los 122 y 313 habitantes por hectarea y entre las

24 y 65 viviendas por hectarea bruta.

Tabla 2.4.

Densidades Por Sector Censal Girén
HOGARES POBLACIO AREA

SECTOR

683070001
683070002
683070003
683070004
683070005
683070006
683070007
683070008
683070009

PLAN DE DESARROLLO METROPOLITANO

VIVIENDAS

900
2626
2885
1745
1036
2460

484

841
1064

931
2650
3251
2078
1252
2716

661

887
1114

N
4393
11522
14648
9538
6194
12742
3113
4013
5265

170,56
82,69
79,68
70,79
41,93
56,13

ND
12,82
43,11

VIV/HA

5,28
31,76
36,21
24,65
24,71
43,83
!
65,60
24,68

COMPONENTE FISICO TERRITORIAL

HAB/HA

25,76
139,34
183,84
134,74
147,72
227,01
#
313,03
122,13
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En este contexto, el analisis comparativo frente al estudio de Ingetec,
muestra que dicha propuesta se ajusta a las densidades brutas medias que
pueden encontrarse en los sectores ya consolidados. Los datos que
aparecen con densidades muy bajas corresponden a sectores censales en
proceso de desarrollo urbano y por tanto el dato de densidad no es

explicativo.

Por otra parte, el estudio de Ingetec, estima como densidades tipicas
promedio, para los nuevos desarrollos, entre 60 y 80 viviendas por hectarea

bruta y entre 90 y 135 viviendas por hectarea neta.
Para unifamiliares, entre 40 y 60 viviendas por hectarea bruta y entre 70 y

110 por hectarea neta. Para unifamiliares, entre 80 y 90 por hectérea bruta y

140 a 150 por hectarea neta.
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2.4. LA DINAMICA DE LA CONSTRUCCION Y LOS PRECIOS]|

DEL SUELO)|

En el presente numeral, se pretende contar con una vision del proceso de
urbanizacion, visto desde la perspectiva de la dindmica de la construccion y

desde el comportamiento de los precios del suelo.

En cuanto a la dinAmica de la construccion, se busca identificar el potencial
capaz de urbanizar cada uno de los municipios y el Area Metropolitana en su
conjunto, de acuerdo a los diferentes tipos de construcciones ( unifamiliar,
comercio, oficinas) etc, sobre la base de las series histéricas del 92 al 98.
Con esta informaciéon se podra confrontar los periodos posibles para la

consolidacion de las estrategias territoriales.

En cuanto a los precios de la tierra, la informacion permite, a través de las
curvas de isoprecio suministrada por la Lonja de Propiedad Raiz, contar con
analisis enfocados a definir las viabilidades de determinados tipos de
proyectos, de acuerdo a los precios de incidencia del suelo. Se presenta la
parte relacionada con Bucaramanga, debido a que no existen datos

consolidados sobre precios en los restantes municipios.

2.4.1. Precios de la tierra en Bucaramanga

La curva de precios de la tierra en Bucaramanga de norte a sur empieza por

los mas bajos en el norte, va subiendo hacia el centro hasta alcanzar el
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mayor valor sobre las calles 36. Baja ligeramente hasta la calle 61 donde
empieza a bajar mas fuerte hasta llegar al menor valor en la Av. 89 y
comienza a subir nuevamente hacia la calle 105. En sentido oriente
occidente, el menor valor se encuentra hasta la carrera 10, sube hasta la
carrera 15, baja al nenor precio nuevamente entre las carreras 21y 27 y
sube nuevamente hasta las carreras 33 y 36 donde se encuentra el mayor

valor.

Los mayores precios de la tierra en los ultimos 8 afios (1990 - 1998), se
ubican en los sectores de barrio Cabecera entre las calles 45y 52 y entre las
carreras 33 y 36 y por otra parte en el centro en la calle 36 entre carreras 15
y 21.

En enero de 1990 el valor de metro cuadrado en Cabecera es de $80.000.00
mientras que en el centro en el area descrita es de $70.000.00. Para 1992
se iguala el valor del metro cuadrado en $140.000.00 para los dos. En 1993
Cabecera esta por encima del centro $220.000.00, en Cabecera y en el
centro $200.000.00, sin embargo en mayo de 1994 el centro se dispara a
$500.000.00 el metro cuadrado, mientas que Cabecera se queda en
$250.000.00.

En Junio de 1995 de nuevo estan muy cerca, Cabecera $500.000.00 metro

cuadrado y el Centro $600.000.00 metro cuadrado.

En marzo de 1997 es notoria la incidencia de la crisis econdémica y del sector
de la construccién ya que los precios apenas se mantienen en el mismo valor
por metro cuadrado, Cabecera $550.000.00, Centro $600.000.00. Para 1998

se mantienen los mismos precios.

PLAN DE DESARROLLO METROPOLITANO COMPONENTE FISICO TERRITORIAL 174



P ERSPECTIVA U RBANA

UNION TEMPORAL

Los menores precios del area estudiada se encuentran en la calle 9 entre
carreras 27 y 21 barrio los Comuneros y en la Avenida 89 entre las carreras
21y 27 barrio El diamante. En enero de 1990 el precio del metro cuadrado
estaba en $19.000.00 en el barrio Comuneros y 18.000.00 el Diamante.

En octubre 1992 $40.000.00 en Comuneros y $35.000.00 en el Diamante

En Noviembre de 1993 $55.000.00 en los dos barrios.

En Mayo de 1994 $60.000.00 en Comuneros y $55.000.00 en el Diamante

En Junio de 1995 $90.000.00 en Comuneros y $120.000.00 en el Diamante
En Marzo de 1997 $180.000.00 en Comuneros y $160.000.00 en el
Diamante

En Marzo de 1998 $180.000.00 en Comuneros y $160.000.00 en el
Diamante.

2.4.2. Actividad Edificadora

A. Participacion del Area Metropolitana de Bucaramanga en la

actividad edificadora nacional 1988 - 1997

La actividad edificadora total nacional en 1988 fue de 8.339.869. metros
cuadrados, mientras que en Area Metropolitana de Bucaramanga fue de
325.052., valor que representa el 3.90% del total nacional y la ubica como
la cuarta ciudad en actividad, por encima de ciudades como Barranquilla,
Cdcuta y Cartagena.

La actividad nacional llega a su punto mas bajo en 1990 con 6.504.464

metros cuadrados, cuando la actividad edificadora en el Area Metropolitana

de Bucaramanga va en aumento pasando a una participacion del 5.98%
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del total nacional con 389.072 metros cuadrados, esta tendencia del area
metropolitana de Bucaramanga continua hasta llegar a su punto mas alto
de participacion en 1993 con 874.915 metros cuadrados, que significan el
7.59% el total nacional de 11.533.311 metros cuadrados.

La actividad total nacional aumenta desde 1991 y llega a su punto mas alto
en 1994 con 12.884.642. La participacion del Area Metropolitana de

Bucaramanga en este afio es de 6.58% con 847.999 mts cuadrados.

El Area Metropolitana de Bucaramanga nuevamente aumenta su
participacion en 1995 al 7.24% con 829.596 mts cuadrados frente al total
nacional de 11.452.090, que a partir de este afio comienza a bajar hasta

llegar a su punto mas bajo en 1996.

Para 1996 la participacion del Area Metropolitana de Bucaramanga baja al
5.04% con 429.023 metros cuadrados, perdiendo con Barranquilla el cuarto
lugar en el pais que ocupé durante los ultimos ocho afios, situacion que
persiste hasta 1997. Continua bajando para 1997 al 4.9% con 429.483 mts
cuadrados, mientras que la actividad nacional presenta un leve aumento
para 1997 con 8.762.692 m2.

Entre los meses de Enero a Octubre de 1998 al Area Metropolitana de

Bucaramanga genera 288.370 m2, continuando con la tendencia a la baja
en la actividad edificadora, fendmeno que se presenta en todo el pais, por

la fuerte recesion en la industria de la construcciéon en los ultimos afios.

B. Participacion de los municipios en la actividad edificadora el Area

Metropolitana de Bucaramanga 1985 - 1998
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El municipio que mayor actividad edificadora aporta es Bucaramanga,
seguido de Floridablanca. En 1989 Bucaramanga construye el 70.05% de
la actividad del Area Metropolitana con 252.901 metros cuadrados, seguido
por Floridablanca con 70.717 metros cuadrados, que significa el 19.51% del
total del Area Metropolitana. Piedecuesta y Giron participan con 25.419. y
12.253. metros cuadrados, equivalentes al 7.04% y 3.40% del total

respectivamente.

Para 1990 hay un aumento leve en el total del A.M. y en Bucaramanga y
Floridablanca. Para 1991 hay una caida en Bucaramanga pero aumento en
el Area Metropolitana total por la participacion de Floridablanca, y es el
Unico afio del periodo de 1989 a 1998 donde la construccion de
Bucaramanga es menor a la de la sumatoria de los otros municipios. Para
este afio 1991 la actividad edificadora total de A.M.B. es de 470.842 m2, la
de Bucaramanga es de 214.182 metros cuadrados equivalente al 45.49%
del total, la actividad de Floridablanca es de 195.644 metros cuadrados
(41.55%) y la de Piedecuesta y Giron 35.117 y 25.898 metros cuadrados.

A partir de 1992 hay un aumento drastico de la actividad edificadora en el
A.M.B. que llega al pico mayor en 1993 con 874.915 metros cuadrados,
aflo que coincide con la mayor participacion de Giron con 199.753 m2
(22.83%). Bucaramanga participa este afio 1993 con 451.377. metros
cuadrados (51.59%), Floridablanca con 172.438 m2. Bucaramanga
continua en aumento hasta llegar a su pico mas alto en 1994 con 625.209
metros cuadrados, equivalentes al 73.73% del total de A.M.B de 847.999.

metros cuadrados.
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La actividad total del A.M.B. baja ligeramente entre 1993 - 1995, en este
ultimo afio se presenta la mayor participacion de Floridablanca con 290.500
metros cuadrados, equivalentes al 35.02% del total de 829.596 metros
cuadrados de la actividad del AM.B. Para 1995 la actividad de
Bucaramanga baja a 467.841 m2 (56.39% del total del A.M.B.); Girdn
participa con 56.629 y Piedecuesta con 14.625.

La caida fuerte de la actividad del A.M.B. se da en 1996 pasando a
429.023 metros en total, con una participacion de Bucaramanga de 312.893
metros cuadrados (72.93%); Floridablanca 72.729 metros cuadrados
(16.95%); Giron 31.190 metros cuadrados (7.27% ) y Piedecuesta 12.209
metros cuadrados (2.85%).

Para 1997 la actividad edificadora toral del A.M.B. se mantiene estable en
429.483 metros cuadrados. Bucaramanga baja a 270.906 metros
cuadrados, Floridablanca baja a 69.198 metros cuadrados, Girbn aumenta a
70.888 metros cuadrados y Piedecuesta a 18.489 metros cuadrados. El
ultimo periodo analizado por Camacol Santander entre Enero y Octubre de
1998 muestra la continuacion de la tendencia a la baja como consecuencia
de la crisis que vive el pais. Bucaramanga baja a 202.734 metros
cuadrados, Floridablanca aumenta muy poco a 71.124 metros cuadrados,
Girdn baja notoriamente a 8.785 metros cuadrados y Piedecuesta a 5.726.

metros cuadrados.

C. Perspectivas de la actividad edificadora
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La actividad edificadora en el Area Metropolitana de Bucaramanga como
en todo el pais descendi6 desde 1996 a los niveles mas bajos de las
Ultimas dos décadas. La industria de la construccion atraviesa uno de los
momentos mas dificiles de su historia. Los estudios peridédicos de Camacol
muestran una profunda crisis del sector y evidencian las dificultades en las
ventas de vivienda y de otro tipo de inmuebles, debido principalmente a las
altisimas tasas de interés y a la disminucién en el crecimiento de la

economia del pais.

A finales de 1997 se presento un ligero incremento en el area licenciada lo
que hacia pensar en el fin de la fase recesiva del ciclo de la construccion,
sin embargo en el primer semestre de 1998 el sector financiero entro en
una grave situacion de iliquidez que aumento la crisis, generando altisimas

tasas de intereses y escasez de crédito.

Consciente de la importancia de la actividad constructora en la economia
nacional (aporta el 9% del PIB, incluyendo efectos directos e indirectos, y
7% del empleo urbano), el gobierno Nacional esta tomando medidas para
Su reactivacion.

La politica urbana y habitacional es una de las prioridades del gobierno y
piensa poner en marcha un programa sin precedentes que promueva la
construccién de vivienda e infraestructura. La politica de vivienda esta
basada en la orientacion de subsidios a la demanda y busca garantizar la
existencia con el tiempo de esquemas de financiamiento de vivienda de
largo plazo y reducir el déficit habitacional concentrado en los estratos mas
bajos, para el logro de estos objetivos se propone la ejecucion de

programas denominados Macroproyectos Urbanos Integrales para
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favorecer la generacion de economias de escala, la concertacion técnica y
politica y la cooperacion entre el estado y particulares, son iniciativas
locales entorno a la construccion de vivienda de interés social con
adecuados planeamientos y gestion urbana, y con la participacion del sector

privado.

Los recursos financieros para consolidacion del sistema de subsidios a la
demanda seran generados por aportes directos del presupuesto nacional.
cajas de compensacion familiar, los municipios que deben destinas el 5%

de sus ingresos corrientes y finalmente la caja de vivienda militar.

Los expertos consideran que para salir de la crisis del sector de la
construccion es fundamental resolver por parte del estado los siguientes
puntos:  liquidez y créditos, tasas de interés razonables, presupuesto
adecuado para subsidios, esquemas de garantias para que los estratos
bajos tengan crédito, reduccion sustancial de impuestos que pesan sobre
la actividad, compromiso de los municipios a través de su aporte de tierras,
subsidios, servicios publicos e infraestructura, impulso de un nuevo sistema
de banca hipotecaria basada en esquemas de captacion de largo plazo y
recursos estables con bajos margenes de intermediacién, sistemas de
crédito acorde a la capacidad de pago de los deudores, modernizacion de
las entidades que intervengan en el sector.

Las estadisticas en cuanto a metros cuadrados construidos, evidencian de
todas maneras, un fuerte proceso de construccion dentro de la meseta, que
dadas las condiciones de saturacion de la misma, infieren el desarrollo de
un proceso de densificacion y de terciarizacion, sobre la base de los metros

cuadrados licenciados en los ultimos afios.
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La evolucion de la construccion en la curva de méxima actividad y aun en
periodo recesivo, muestra un sector dinamico, con capacidad de liderar
procesos de desarrollo urbano, que constituye un insumo para implementar
planes parciales y unidades de actuacion urbanistica, en el marco de la

nueva legislacion nacional.

PLAN DE DESARROLLO METROPOLITANO COMPONENTE FISICO TERRITORIAL 181



