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Resumen 

Entre densidad y forma: dinámica urbana en el borde oriental de Tunja [2005-2018] 

El trabajo de investigaci·n titulado ñEntre densidad y forma: din§mica urbana en el borde 

oriental de Tunja [2005-2018]ò tiene como objetivo principal caracterizar el crecimiento 

urbano y la transformación derivada de la densificación residencial en el borde oriental 

de la ciudad de Tunja. Mediante un enfoque mixto que combina análisis cuantitativo y 

cualitativo, se analizaron los datos censales de 2005 y 2018, utilizando herramientas 

como QGIS y modelos 3D para visualizar y comprender las transformaciones espaciales 

en esta área. 

 

El estudio abarca una descripción detallada de los patrones de densificación a lo largo 

del tiempo, destacando cómo ciertos sectores cercanos a las principales vías urbanas 

han experimentado un crecimiento más acelerado, con un aumento en la altura de las 

edificaciones y la compactación del suelo. Además, se exploran las tipologías 

edificatorias predominantes y su interacción con la densificación residencial, revelando 

una consolidación urbana diversa que incluye desde autoconstrucciones hasta bloques 

residenciales. 

 

Los resultados indican que la densificación en Tunja ha sido impulsada no solo por 

políticas de redensificación, sino también por dinámicas de mercado y procesos de 

autoconstrucción. Esto ha generado una reconfiguración del paisaje urbano con 

implicaciones directas en la accesibilidad y calidad del espacio público. Finalmente, se 

concluye que para un desarrollo urbano sostenible es crucial integrar estos factores en la 

planificación territorial. 

 

Palabras clave: densificación residencial, tipologías edificatorias, transformación urbana, 

Tunja, crecimiento urbano.   
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Abstract 

 

Between density and form: urban dynamics on the eastern edge of Tunja [2005-

2018] 

The research titled "Between Density and Form: Urban Dynamics on the Eastern Edge of 

Tunja [2005-2018]" aims to characterize urban growth and the transformation resulting 

from residential densification in the eastern edge of Tunja. Using a mixed-method 

approach that combines quantitative and qualitative analysis, census data from 2005 and 

2018 were analyzed with tools such as QGIS and 3D models to visualize and understand 

the spatial transformations in this area. 

 

The study provides a detailed description of densification patterns over time, highlighting 

how certain sectors near the main urban roads have experienced accelerated growth, 

with an increase in building height and land compactness. In addition, the predominant 

building typologies and their interaction with residential densification were explored, 

revealing diverse urban consolidation, ranging from self-built structures to residential 

blocks. 

 

The results indicate that densification in Tunja has been driven not only by redensification 

policies but also by market dynamics and self-construction processes. This has led to a 

reconfiguration of the urban landscape with direct implications for accessibility and the 

quality of public space. Finally, the study concludes that integrating these factors into 

territorial planning is crucial for sustainable urban development. 

 

Keywords: residential densification, building typologies, urban transformation, Tunja, 

urban growth. 
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1. Introducci·n 

El crecimiento urbano de Tunja, al igual que en muchas otras ciudades intermedias de 

América Latina, ha atravesado profundas transformaciones en las últimas décadas. Estas 

transformaciones no solo evidencian un dinamismo demográfico y económico, sino que 

también reflejan cambios significativos en la estructura y configuración de su espacio 

urbano. En particular, el borde oriental de Tunja, delimitado por las avenidas Oriental, 

Norte y la doble calzada BTS, ha experimentado un acelerado desarrollo urbano entre 

2005 y 2018. Durante este periodo, se ha observado un notable aumento en la 

densificación residencial, impulsado por proyectos arquitectónicos en altura que han 

modificado radicalmente el perfil urbano tradicional. 

 

La introducción de edificaciones más altas ha alterado por completo la silueta de la 

ciudad, reemplazando las estructuras de baja densidad que antes predominaban. Este 

proceso ha generado una transformación en la dinámica urbana, caracterizada por una 

mayor concentración de población y actividades en áreas que previamente presentaban 

un menor grado de densificación. Además de reconfigurar físicamente el paisaje urbano, 

este cambio ha promovido una integración funcional y económica más intensa en el 

entorno. 

 

El presente estudio se enfoca en caracterizar la dinámica de crecimiento urbano en este 

sector específico de Tunja, con un énfasis particular en la transformación derivada de la 

densificación residencial. Este proceso no solo redefine el paisaje arquitectónico de la 

ciudad, sino que plantea importantes desafíos en términos de planificación urbana, 

distribución de servicios públicos y calidad de vida. La intensificación del uso del suelo ha 

generado inquietudes sobre la capacidad de la infraestructura existente para sostener 

estas nuevas demandas, así como sobre la sostenibilidad ambiental de la ciudad en su 

conjunto. 

 

El principal objetivo de este estudio es desentrañar las complejidades del crecimiento 

urbano en esta área delimitada por las avenidas Oriental, Norte y la doble calzada BTS, 

durante el periodo comprendido entre 2005 y 2018. Se busca abordar las problemáticas 

emergentes de este proceso de transformación, determinando la magnitud de los 

cambios en el tejido urbano y analizando si ha habido una evolución significativa en su 
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configuración espacial. Además, la investigación explora las implicaciones de la 

densificación residencial en el crecimiento urbano, buscando comprender cómo la 

interacción entre dicha densificación y las tipologías edificatorias ha influido en la 

morfología de la ciudad. 

 

Metodológicamente, este estudio se alinea con la necesidad de comprender de manera 

integral el proceso de crecimiento urbano en el borde oriental de Tunja. La elección del 

periodo 2005-2018 responde a la disponibilidad de datos fiables proporcionados por los 

censos del Departamento Administrativo Nacional de Estadística [DANE]. Este marco 

temporal permite un análisis coherente y detallado de las transformaciones que han 

tenido lugar en este lapso. El análisis se apoya en herramientas de Sistemas de 

Información Geográfica [QGIS] y el procesamiento de datos en hoja de cálculo, lo que 

facilita una representación precisa de los patrones de densificación y su impacto en la 

configuración urbana. 

 

El estudio responde a la necesidad de comprender las transformaciones urbanas 

recientes en el borde oriental de Tunja, donde la expansión residencial, motivada por 

edificaciones de mayor densidad, ha reconfigurado tanto la estructura física como la 

dinámica social de la zona. Este trabajo pretende contribuir al conocimiento para una 

planificación urbana efectiva en ciudades intermedias como Tunja, donde la densificación 

y la transformación urbana son cuestiones críticas en el contexto de un desarrollo 

equitativo y sostenible. Adicionalmente, se espera que este análisis ofrezca una base 

empírica y analítica que sirva como referencia para futuras intervenciones urbanísticas y 

políticas públicas orientadas hacia un crecimiento más inclusivo y resiliente. 

 

El proceso de transformación urbana en el borde oriental de Tunja también ha sido 

escenario de controversias, como el caso del edificio In Altezza, una edificación única en 

Tunja y en Boyacá, con 30 pisos de altura. Desde su concepción, este proyecto ha 

suscitado numerosas críticas, generando tensiones entre las aspiraciones de crecimiento 

urbano y las preocupaciones por la calidad de vida, la accesibilidad y la sostenibilidad 

ambiental. Además, ha enfrentado desafíos legales que cuestionan su viabilidad en un 

contexto de crecimiento urbano acelerado. 



 

 
 

2. Cap²tulo 1. Preliminares 

2.1 Tema 

Dinámica del crecimiento urbano en el borde oriental de Tunja [2005-2018]. 

2.2 Subtema 

Transformación urbana y densificación residencial: un análisis de la configuración 

espacial. 

2.3 Pregunta 

¿Cuál ha sido la dinámica del crecimiento urbano en el borde oriental de Tunja, 

delimitado por las avenidas oriental, norte y la doble calzada BTS, entre los años 2005 y 

2018? 

2.4 Objetivo General 

Caracterizar la dinámica del crecimiento urbano en el borde oriental de Tunja, delimitado 

por las avenidas oriental, norte y la doble calzada BTS, entre 2005 y 2018, enfocándose 

en la transformación urbana derivada de la densificación residencial. 

2.4.1 Objetivos Específicos 

Á Describir los patrones de densificación residencial en el borde oriental de Tunja. 

Á Clasificar las tipologías edificatorias en función de la densificación residencial en 

el borde oriental de Tunja. 

Á Analizar la interacción entre la densificación residencial y las tipologías 

edificatorias en las transformaciones espaciales del borde oriental de Tunja. 

2.5 Justificación 

La realización de la presente investigación surge de una necesidad de comprender y 

abordar las transformaciones significativas que han venido configurando el borde oriental 

de Tunja en los últimos años. Este sector de la ciudad ha experimentado un notable 

crecimiento urbano, impulsado por la implementación de tipologías edificatorias que han 



4 Entre densidad y forma:  

din§mica urbana en el borde oriental de Tunja [2005-2018] 

 
alterado su perfil urbano, introduciendo construcciones habitacionales de considerable 

altura. 

La finalidad primordial de este proyecto radica en descifrar las complejidades de la 

dinámica urbana en esta área específica, delimitada por las avenidas oriental, norte y la 

doble calzada BTS [Figura 2-1], durante el periodo comprendido entre 2005 y 2018. En 

este contexto, se busca responder a diversas problemáticas que emergen de este 

proceso de transformación. Se pretende determinar la magnitud de las alteraciones en el 

tejido urbano, identificando si ha habido una evolución notoria en la configuración 

espacial. 

 

Figura 2-1: Delimitación. 

 

Fuente: Elaboración propia a partir de vías urbanas en 

https://catastro.tunja.gov.co/ide_datos_abiertos/. 

 

La investigación tiene como objetivo abordar las implicaciones de la densificación 

residencial en el crecimiento urbano. Asimismo, se pretende comprender los fenómenos 
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urbanos específicos que podrían estar emergiendo en esta zona, analizando cómo la 

interacción entre la densificación y las tipologías edificatorias ha influido en la morfología 

urbana. 

El enfoque metodológico de este estudio busca comprender integralmente el crecimiento 

urbano en el borde oriental de Tunja durante el periodo 2005-2018, basado en los datos 

censales del DANE. Este marco temporal permite analizar de manera coherente las 

transformaciones ocurridas en dicho lapso y detallar la evolución urbana en el área de 

estudio. 

 

El impulso personal que motiva esta investigación se nutre de la aspiración de contribuir 

al conocimiento sobre temas urbanos, especialmente en ciudades intermedias 

latinoamericanas como Tunja. Además, se busca aportar perspectivas relevantes que 

puedan ser considerados en futuras intervenciones y planificación urbana de la ciudad. 

En última instancia, se pretende describir de manera detallada el proceso de crecimiento 

urbano en el borde oriental de Tunja, ofreciendo una visión enriquecedora que sirva de 

base para comprender y abordar los desafíos y oportunidades que esta transformación 

urbana presenta. 

2.6 Planteamiento del problema 

El borde oriental de Tunja, delimitado por las avenidas Oriental, Norte y la doble calzada 

BTS, ha experimentado en los últimos años un notable crecimiento urbano, marcado 

especialmente por la implementación de proyectos residenciales en altura. Este cambio 

en la dinámica de ocupación del espacio urbano ha generado una serie de interrogantes 

sobre la interacción entre la densificación residencial y las tipologías edificatorias, 

desencadenando transformaciones espaciales significativas. 

 

La introducción de proyectos emblemáticos como In Altezza, un imponente edificio de 30 

pisos ubicado estratégicamente en el borde oriental, representa un hito en la historia 

urbana de Tunja, ñMegaproyecto en Tunja en problemasò (Boyacá_7_días, 2012b). Este 

proyecto, que ha sido objeto de controversias desde su concepción, simboliza un cambio 

radical en la morfología urbana tradicional de la ciudad, previamente caracterizada por 

edificaciones de baja densidad, que no superaban los tres pisos. 
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La Circular de Redensificación emitida por la Alcaldía de Tunja en 2007 marcó un punto 

de inflexión al fomentar un desarrollo urbano más compacto, incentivando la construcción 

en altura en sectores con baja ocupación y densidad constructiva ñCircular No 02 de 

Junio 20ò (Alcaldía_Mayor_de_Tunja, 2007). Este cambio normativo se alineó con 

políticas urbanas que buscaban un mayor aprovechamiento del suelo urbano, incremento 

del espacio público, reducción en el consumo de suelo y la modernización de la 

urbanización y la economía de Tunja. 

 

Sin embargo, la implementación de este nuevo modelo no ha estado exenta de desafíos. 

El proyecto In Altezza, pese a haber obtenido la licencia de construcción, ha enfrentado 

críticas y cuestionamientos desde sus inicios, evidenciando tensiones entre la normativa 

urbana y las expectativas de la comunidad ñConcedido el permiso para construir el 

edificio m§s alto en Boyac§ò (Boyacá_7_días, 2012a). La revisión de documentos, las 

solicitudes de estudios adicionales y las preocupaciones relacionadas con los servicios 

públicos son ejemplos de las complejidades que rodean este proyecto y, por extensión, la 

transformación urbana del borde oriental. 

 

La noticia de junio de 2021, que revela las afectaciones denunciadas por los habitantes 

de In Altezza, resalta problemas de acceso y salubridad, señalando que la vía de ingreso 

se encuentra en malas condiciones, lo que genera inseguridad y afecta a más de 280 

familias ñHabitantes del edificio Inaltezza en Tunja denuncian afectacionesò 

(Boyacá_7_días, 2021). Este hecho plantea la necesidad de analizar con mayor 

profundidad las consecuencias y comprender cómo la infraestructura urbana puede 

adaptarse a estos cambios. 

 

Adicionalmente, el caso del edificio Mirador del Country, aprobado bajo la luz de la 

Circular de Redensificación, enfrenta posibles acciones legales y solicitudes de 

demolición, lo que añade mayor complejidad al panorama urbano del borde oriental de 

Tunja ñàTendr§n que demoler el edificio Mirador del Country en el nororiente de Tunja?ò 

(El_Diario, 2022). La vulneración de derechos colectivos y la controversia sobre el uso 

del suelo evidencian que la transformación urbana no está exenta de conflictos y 

desafíos legales. 
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Este contexto plantea la necesidad de analizar en profundidad la dinámica del 

crecimiento urbano en el borde oriental de Tunja, con especial énfasis en la interacción 

entre la densificación residencial y las tipologías edificatorias. ¿Cómo ha impactado esta 

nueva lógica de ocupación en el tejido urbano tradicional? ¿Cuáles son las implicaciones 

de esta transformación en el entorno físico y social? 

 

La presente investigación busca responder a estas preguntas, explorando la complejidad 

del fenómeno y proporcionando una comprensión detallada de la dinámica del 

crecimiento urbano en el borde oriental de Tunja. Se pretende identificar patrones, 

desafíos y oportunidades asociadas a la densificación residencial y las tipologías 

edificatorias, contribuyendo así al conocimiento sobre la evolución urbana en ciudades 

intermedias latinoamericanas como Tunja. 

 

 





 

 
 

3. Cap²tulo 2. Marco referencial 

Para el presente estudio se ha diferenciado entre el marco conceptual y el marco teórico. 

El marco conceptual se encarga de definir los conceptos fundamentales ðtales como la 

densidad edificatoria, las tipologías y la transformación espacialð que se utilizarán para 

analizar el fenómeno en Tunja. Por otro lado, el marco teórico se compone de los 

postulados y enfoques que permiten interpretar dichos conceptos en el contexto de la 

transformación urbana. Esta diferenciación resulta crucial para comprender cómo se 

aplican los conceptos en el análisis y cómo se integran las diversas perspectivas teóricas 

en la interpretación de los resultados. 

3.1 Antecedentes 

En este apartado se propone presentar los antecedentes de investigación, 

estructurándolos de lo local a internacional. La escasa presencia de investigaciones 

locales resalta la necesidad de profundizar en el entendimiento de la dinámica urbana en 

ciudades intermedias, como Tunja, y adaptar los conocimientos provenientes de 

contextos internacionales a la realidad local. En este sentido, la investigación busca 

aportar al conocimiento existente, identificando brechas y estableciendo conexiones entre 

la realidad específica de Tunja y los conceptos desarrollados en el ámbito global de las 

ciudades intermedias. 

 

En el ámbito de los estudios de ciudades intermedias, la obra de Llop (2019), ñLas 

ciudades intermedias: concepto y dimensionesò destaca la trascendencia de estas urbes 

en la geografía urbana global y subraya su papel fundamental en la interrelación entre lo 

urbano y el medio rural. Este enfoque revela la importancia de comprender las 

particularidades de las ciudades intermedias, un tema que se torna relevante para 

investigaciones locales, como la llevada a cabo en el contexto de Tunja, Colombia. 

 

La tesis de maestría titulada "Morfología urbana: Un acercamiento de la teoría a la 

práctica Caso de Tunja-Boyacá [ sector Nor-Oriental ]," realizado por Chocontá Martinez 

(2017) aborda la problemática de la transformación del espacio urbano en el sector Nor-

Oriental de Tunja, Boyacá, Colombia. El estudio se centra en comprender cómo las 

intervenciones recientes, tanto públicas como privadas, han generado entidades urbanas 
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que carecen de coherencia con el contexto, resultando en un espacio monótono y poco 

atractivo. 

 

El objetivo general del estudio es proponer estrategias de diseño urbano que contribuyan 

a configurar sectores más coherentes con los principios de buena forma urbana y a 

mejorar la calidad del espacio urbano producido. Para lograr esto, se realiza un análisis 

detallado de la morfología urbana del sector Nor-Oriental de Tunja, identificando 

problemas como la falta de variedad arquitectónica, la escasa presencia de espacios 

públicos y la segregación socioespacial. 

 

La metodología utilizada se basa en técnicas de análisis y valoración de la forma urbana, 

así como en el estudio de las dinámicas de ocupación del suelo y de la distribución 

poblacional en el área de estudio. 

 

Los principales resultados del estudio revelan la necesidad de implementar estrategias 

de diseño urbano que promuevan la diversidad arquitectónica, la creación de espacios 

públicos de calidad y la integración socioespacial en el sector Nor-Oriental de Tunja. 

Estas conclusiones se vinculan estrechamente con los objetivos de la investigación caso 

Tunja, especialmente en lo que respecta a la comprensión de los procesos de 

transformación urbana y la búsqueda de soluciones para mejorar la calidad del espacio 

urbano. 

 

En relación con las categorías de densificación residencial, tipologías edificatorias y 

transformación espacial, la tesis de Chocontá Martinez, ofrece un valioso antecedente al 

resaltar la importancia de considerar la calidad del diseño urbano en la configuración de 

los espacios urbanos, aspecto fundamental para entender y abordar los retos de 

crecimiento urbano en ciudades intermedias como Tunja. Aunque la investigación de 

Chocontá Martínez comparte el área de estudio en Tunja, el presente trabajo se 

diferencia en que profundiza en el análisis de la interacción entre la densificación 

residencial y la tipología edificatoria. En concreto, se propone una lectura innovadora que 

articula el conflicto entre intereses públicos y privados ïa través del contraste entre la 

compactación individual y la verticalización empresarialï, ofreciendo nuevos enfoques 

sobre el aprovechamiento del suelo urbano. Este aporte permite no solo replantear la 
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discusión teórica existente, sino también orientar estrategias de planificación que 

respondan a las particularidades de un crecimiento urbano en transformación. 

 

El artículo titulado "Ciudades intermedias e infraestructura urbana: perspectiva y 

prospectiva para Tunja, Colombia, 2022," escrito por Quintero González (2022), aborda 

la problemática del desarrollo urbano sostenible en ciudades intermedias como Tunja, 

Colombia. El autor destaca la importancia de las ciudades intermedias en el territorio, 

debido a su escala, desarrollo urbano, dinámicas económicas y administrativas, y 

servicios que ofrecen. Sin embargo, señala que estas ciudades enfrentan desafíos en 

cuanto a la disponibilidad y calidad de infraestructuras urbanas. 

 

El objetivo general del estudio es trazar estrategias para el desarrollo urbano sostenible 

en Tunja, Colombia, mediante un análisis descriptivo cualitativo de las infraestructuras 

urbanas existentes. La metodología se centra en clasificar los elementos de la 

infraestructura urbana en sistemas de ciudad: físico, ambiental, social, económico e 

institucional. 

 

Los resultados revelan deficiencias significativas en el desarrollo de las infraestructuras 

urbanas en Tunja, lo que plantea la necesidad urgente de implementar planes y acciones 

para mejorar la situación. El autor concluye que el carácter dinámico de las ciudades 

intermedias exige un enfoque holístico de las infraestructuras urbanas, resaltando la 

importancia de materializar los planes propuestos para garantizar un desarrollo urbano 

sostenible. 

 

En relación con las categorías de densificación residencial, tipologías edificatorias y 

transformación espacial, el artículo proporciona un contexto relevante al destacar la 

importancia de la infraestructura urbana en el desarrollo urbano sostenible de ciudades 

intermedias como Tunja. La falta de infraestructura adecuada puede obstaculizar el 

crecimiento urbano planificado y afectar la calidad de vida de los habitantes, aspectos 

fundamentales que deben abordarse en investigaciones relacionadas con el caso de 

Tunja. 

 

El artículo titulado "Modelación de Crecimiento Urbano: Tunja 2017 - 2035" escrito por 

Rojas Gamba (2022), aborda la problemática del crecimiento urbano en la ciudad de 
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Tunja, Colombia, y propone un modelo predictivo para estimar escenarios futuros de 

expansión urbana. 

 

El objetivo general del estudio es cuantificar las tendencias de aumento del suelo 

urbanizado en Tunja y modelar escenarios futuros de crecimiento urbano. Para lograrlo, 

los autores emplean imágenes satelitales y consideran diversos factores influyentes en el 

urbanismo, como cambios demográficos, económicos y políticos. 

 

La metodología utilizada consta de varias etapas: preprocesamiento de imágenes, 

procesamiento de clasificación de imágenes, postprocesamiento para validar la precisión 

de la clasificación, y finalmente, modelamiento de escenarios futuros. Durante el 

modelamiento, se incorporan factores de cambio hacia suelo urbanizado y se consideran 

restricciones para generar análisis de cambio y áreas potenciales de transición a territorio 

urbanizado. 

 

Los principales resultados del estudio incluyen la generación de modelos predictivos para 

los años 2017, 2025 y 2030, los cuales son validados comparando las predicciones con 

las imágenes reales de clasificación. Esto proporciona una herramienta útil para 

comprender y anticipar el crecimiento urbano en Tunja y tomar decisiones informadas en 

materia de planificación urbana. 

 

En relación con las categorías de densificación residencial, tipologías edificatorias y 

transformación espacial, este estudio ofrece una perspectiva complementaria al 

proporcionar información sobre el crecimiento físico de la ciudad. La modelación de 

escenarios futuros puede ayudar a entender cómo la densificación y la transformación 

espacial pueden influir en el crecimiento urbano de Tunja, permitiendo así una 

planificación más precisa y sostenible. 

 

La tesis titulada "El proceso de densificación residencial del Municipio de Sabaneta, 

Antioquia, Colombia desde el año 2000 al 2018: Entre el desorden, el deterioro y la 

resiliencia" elaborado por Montoya Urrego (2021), ofrece un análisis exhaustivo sobre los 

efectos del crecimiento urbano y la densificación en un municipio intermedio como 

Sabaneta. El estudio examina tanto las causas internas como externas que han 
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propiciado este fenómeno, incluyendo factores normativos y gubernamentales, así como 

sus repercusiones en la estructura urbana y en la calidad de vida de los habitantes. 

 

Uno de los aportes más relevantes de esta investigación es el enfoque en la presión 

sobre el suelo urbano y las tensiones sociales y espaciales que emergen como 

consecuencia de un desarrollo urbano acelerado. Montoya Urrego plantea que la 

densificación, sin una planificación adecuada, puede generar problemas de cohesión 

social y deterioro del entorno físico, lo cual resuena con los retos que enfrenta Tunja, 

aunque las dinámicas de crecimiento difieran. 

 

En el caso de Tunja, si bien el contexto normativo y las tipologías edificatorias pueden no 

ser directamente comparables a las de Sabaneta, las lecciones aprendidas de dicho 

estudio resultan útiles para reflexionar sobre los riesgos asociados a una expansión 

descontrolada. En ambos casos, la falta de un ordenamiento urbano efectivo puede 

acarrear consecuencias negativas tanto en la estructura física de la ciudad como en la 

cohesión social de sus habitantes. La reflexión sobre la resiliencia urbana, planteada en 

el trabajo de Montoya Urrego, se vuelve particularmente relevante al considerar el 

crecimiento residencial en el borde oriental de Tunja, donde la implementación de nuevos 

proyectos de densificación puede generar tensiones similares. 

 

De esta manera, aunque el contexto específico de Sabaneta difiere del de Tunja, el 

estudio proporciona un marco de referencia que puede enriquecer el análisis de los 

procesos de densificación en ciudades intermedias. Los desafíos documentados en 

Sabaneta permiten identificar patrones y lecciones que podrían aplicarse para mejorar la 

planificación y gestión del crecimiento urbano en Tunja. 

 

El trabajo final de maestría titulado "Densidad urbana: La densidad urbana y su relación 

con la calidad del espacio urbano" elaborado por Romero Sanchez (2018), se aborda la 

problemática de la densificación urbana acelerada y su relación con la calidad del 

espacio urbano, especialmente en ciudades latinoamericanas como Bogotá. Se examina 

cómo el crecimiento económico y el rápido aumento del área urbana han llevado a la 

migración poblacional acelerada y a la densificación no planificada de los perímetros 

urbanos, generando problemáticas habitacionales y de calidad del espacio urbano. 
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El objetivo general del trabajo es determinar la relación entre la densidad urbana y la 

calidad del espacio urbano dentro del ámbito del diseño urbano. Para lograr esto, se 

desarrolla una metodología triangulada que incluye la investigación de antecedentes, el 

análisis de conceptos clave, el estudio de casos de alta, media y baja densidad y calidad 

urbana en Bogotá, la formulación de propuestas urbanas y la elaboración de 

conclusiones aplicables al proceso de diseño de nuevos modelos habitacionales. 

 

La metodología utilizada implica un enfoque cualitativo, donde se analizan conceptos 

teóricos y se contrastan con casos de estudio en la ciudad de Bogotá. Se examinan 

factores morfológicos, tipológicos y socioeconómicos que influyen en la relación entre 

densidad urbana y calidad del espacio urbano. 

 

Los principales resultados del estudio muestran que existe una relación directa entre la 

densidad urbana y la calidad del espacio urbano en el contexto del diseño urbano. Se 

evidencia que, al aumentar la densidad de las estructuras urbanas, la calidad del espacio 

urbano tiende a mejorar, pero se señala la escasa aplicación de conceptos de buena 

densidad y calidad urbana en el contexto urbano de Bogotá, debido a factores 

normativos, económicos y del mercado inmobiliario. 

 

En relación con las categorías de investigación sobre la morfología urbana y la calidad 

del espacio urbano en Tunja, este estudio proporciona información relevante sobre la 

relación entre densidad urbana y calidad del espacio urbano, así como sobre los factores 

que influyen en esta relación. Estas conclusiones pueden ser útiles para informar 

estrategias de planificación urbana en Tunja y abordar los desafíos asociados con la 

densificación urbana. 

 

En el artículo titulado "Suficiencia y acceso a servicios urbanos: la residencia reciente en 

eje Bogotá-Facatativá" de Sanabria Artunduaga y Ramírez Rios (2019), realizado en los 

municipios que conforman el corredor industrial y de servicios Bogotá-Facatativá [CVSO] 

en Colombia. 

 

El trabajo aborda la problemática de los servicios urbanos que sustentan los proyectos de 

residencia nueva en las periferias urbanas y suelos rurales del corredor Bogotá-
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Facatativá. Se examina la disponibilidad y uso de servicios desde la perspectiva de 

residentes, administradores de conjuntos residenciales, constructores y funcionarios 

municipales, así como el análisis de los flujos entre residencias y la oferta de servicios. 

 

El objetivo general del estudio es identificar las insuficiencias en la atención a los 

primeros residentes, originadas por limitaciones en la entrega de servicios prometidos en 

la promoción inmobiliaria, ambigüedades en la regulación urbanística y la aparición tardía 

de una oferta complementaria en las proximidades de los proyectos. 

 

La metodología combina datos cualitativos y cuantitativos, recopilados a través de 

entrevistas y análisis de flujos de servicios. Se involucran diversas fuentes de información 

para obtener una visión completa de la situación. 

 

Los principales resultados muestran deficiencias en la entrega de servicios a los primeros 

residentes debido a problemas en la planificación y regulación urbana, así como en la 

oferta complementaria de servicios en las cercanías de los proyectos residenciales. 

 

La investigación "Densidad y sus efectos en la transformación espacial de la ciudad 

contemporánea: cinco tipologías para interpretar la densificación residencial intensiva en 

el Área Metropolitana de Santiago," realizada por Vicuña del Río (2020), aborda la 

compleja relación entre densidad y transformación espacial en la ciudad contemporánea. 

La problemática central se enfoca en la caracterización de diversas expresiones del 

proceso de densificación residencial intensiva y su impacto en el espacio urbano de 

AMS. Este enfoque resulta relevante para la investigación en Tunja, Colombia, ya que 

ambos casos comparten la necesidad de comprender las dinámicas relacionadas con la 

densidad. 

 

El objetivo general de la investigación es objetivar la discusión en torno al impacto de la 

densificación residencial intensiva, centrándose en la transformación morfológica del 

tejido urbano. La autora propone cinco tipologías de densificación, cada una 

caracterizada por propiedades y variables espaciales específicas. La metodología se 

basa en el análisis y parametrización de la forma urbana de 16 fragmentos de 25 

hectáreas, evidenciando procesos de densificación residencial desde 1990. 

 



16 Entre densidad y forma:  

din§mica urbana en el borde oriental de Tunja [2005-2018] 

 
La complejidad de la relación entre densidad y forma urbana, así como las distintas 

manifestaciones espaciales y parámetros de desempeño de la forma urbana, ofrecen una 

base teórica sólida para abordar las variables de densificación residencial, tipologías 

edificatorias y transformación espacial en el contexto local de Tunja. La propuesta de 

tipologías permite avanzar hacia una mejor comprensión del fenómeno, proporcionando 

un referente conceptual que puede adaptarse y enriquecerse en el contexto específico de 

la investigación. 

 

El artículo "impacto de la densificación residencial intensiva en la segmentación del tejido 

urbano de Santiago: un enfoque cuantitativo" escrito por Vicuña del Río (2017), analiza el 

impacto de la densificación residencial intensiva en barrios seleccionados. 

 

El autor aborda la problemática de la segmentación del tejido urbano causada por la 

densificación residencial intensiva. Esta situación conduce a la formación de un tejido 

urbano con edificaciones incompatibles entre sí y con diferentes intensidades de 

explotación del suelo. 

 

El objetivo general del estudio es explorar el efecto de la densificación intensiva en el 

tejido urbano, especialmente en términos de segmentación, utilizando un enfoque 

cuantitativo. Se proponen indicadores como la densidad residencial neta, el coeficiente 

de constructibilidad y un nuevo indicador denominado factor de segmentación. 

 

Los principales resultados se presentan en tres grupos de casos, según las 

características de los barrios en términos de densidad y segmentación del tejido urbano. 

Se identifican diferentes grados de segmentación que dependen en gran medida de la 

tipología edificatoria adoptada por las torres residenciales. 

 

Estos hallazgos podrían ser relevantes para la investigación en Tunja, ya que 

proporcionan información sobre cómo la densificación residencial intensiva puede afectar 

la segmentación del tejido urbano. Esto podría ayudar a comprender mejor los efectos de 

la densificación en la estructura urbana y en la calidad de vida de los residentes en la 

ciudad. 
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La tesis de pregrado titulada "Densidad urbana: Concepto y Metodología. Análisis 

Comparativo de los tejidos de Madrid" elaborada por Zapatero Santos (2017), se centra 

en el crecimiento ilimitado de los asentamientos urbanos y su impacto en el consumo de 

suelo. Se resalta la relevancia de la densidad urbana como un concepto crucial para el 

diseño y la planificación urbana, especialmente en la regulación del crecimiento de las 

ciudades. 

 

El estudio busca explorar el potencial de la densidad urbana como herramienta de 

análisis y diseño urbano, proporcionando una respuesta a los retos actuales del 

urbanismo. A través de un análisis comparativo de los tejidos urbanos de Madrid, se 

examina cómo la densidad influye en la morfología y el desarrollo de la ciudad. 

 

Los principales resultados destacan la necesidad de integrar el concepto de densidad 

urbana de manera más detallada en los planes de ordenación urbana. El estudio revela 

que la densidad no solo debe ser vista como un indicador cuantitativo, sino como un 

elemento fundamental que afecta directamente la configuración y funcionalidad del 

espacio urbano. 

 

Si bien el contexto de Madrid es diferente al de Tunja, estos hallazgos son útiles para 

reflexionar sobre cómo la densidad urbana puede ser una herramienta clave para 

enfrentar los desafíos del crecimiento urbano en Tunja. Entender la densidad como un 

factor estructurante del espacio urbano puede ofrecer nuevas perspectivas para abordar 

el desarrollo urbano en ciudades intermedias. 

 

El artículo titulado "Suburban Development: Spatial and Physical Transformation of 

Residence as a Determinant of Settlement Densification in Makassar City, Indonesia" 

escrito por Amri (2023), analiza la relación entre la transformación física y espacial de las 

residencias y el proceso de densificación en los asentamientos urbanos. Aunque se 

enfoca en un contexto suburbano, los hallazgos del estudio son relevantes para entender 

cómo estos cambios impactan la morfología y la estructura espacial de los entornos 

urbanos, especialmente en áreas que están experimentando un rápido crecimiento 

poblacional y transformaciones urbanas importantes. 
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El estudio tiene como objetivo principal examinar cómo las transformaciones en el 

entorno residencial, ya sean físicas o espaciales, influyen en el proceso de densificación. 

En particular, se pone atención a los cambios en la tipología y la configuración 

morfológica de los asentamientos, que son resultado directo del aumento de la población 

y de la expansión del entorno construido. La metodología utilizada en el estudio combina 

enfoques cuantitativos y cualitativos, con un diseño explicativo secuencial que permite 

identificar tanto los efectos directos como indirectos de la transformación de las 

residencias en la densificación del espacio urbano. A través de la recopilación de datos 

sobre la transformación de las áreas residenciales, los autores buscan vincular estos 

cambios con el crecimiento poblacional y el aumento en la densificación del área. 

 

Los principales resultados del estudio indican que la transformación física y espacial de 

las residencias es un factor determinante en el proceso de densificación. El artículo 

muestra cómo el desarrollo urbano que implica la reconfiguración de los espacios 

habitacionales no solo genera cambios en la tipología de las construcciones, sino que 

también altera profundamente la estructura morfológica de los asentamientos. Este 

proceso afecta de manera significativa la relación entre los espacios privados y públicos, 

redefiniendo los patrones de ocupación y distribución del suelo en las áreas intervenidas. 

Además, se destaca que el aumento de la población y la densificación residencial actúan 

como catalizadores de la transformación espacial, llevando a una modificación sustancial 

de las características originales del tejido urbano. 

 

Aunque el contexto de Makassar se centra en áreas suburbanas, estos resultados 

proporcionan puntos de reflexión valiosos para el análisis de la densificación en el borde 

oriental de Tunja. En particular, el estudio ayuda a comprender cómo la transformación 

física y espacial de las residencias puede influir en el proceso de densificación, 

modificando tanto la morfología urbana como la interacción entre los espacios 

habitacionales y el entorno construido. Esta perspectiva resulta útil para analizar cómo 

los procesos de transformación residencial en Tunja pueden estar alterando la estructura 

espacial de la ciudad, generando nuevas dinámicas de ocupación que deben ser 

estudiadas con mayor profundidad. 
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Perren et al (2019) llevaron a cabo un estudio llamado ñCrecimiento en altura en una 

ciudad intermedia argentina: Neuqu®n hacia comienzos del siglo XXIò, centr§ndose en 

los fenómenos de densificación y crecimiento en altura. El análisis se estructura en 

cuatro secciones específicas que abordan distintos aspectos del desarrollo urbano en la 

capital neuquina. 

 

La problemática abordada por los autores se enfoca en comprender la dinámica de 

densificación y crecimiento en altura en Neuquén, explorando la división social del 

espacio, los factores que posibilitaron el aumento en la construcción en altura, la 

anatomía del proceso de construcción de edificios, especialmente en el distrito central, y 

las transformaciones generadas en el perfil social del área estudiada. 

 

El objetivo general del antecedente es analizar y comprender los procesos de 

densificación y crecimiento en altura en Neuquén, considerando tanto los aspectos 

sociales como económicos que influyeron en estas transformaciones urbanas. 

 

La metodología utilizada implica un enfoque analítico que examina la división social del 

espacio, los factores que posibilitaron el crecimiento en altura, la anatomía del proceso 

constructivo y las transformaciones sociales resultantes de la densificación. Se destaca la 

atención especial al distrito central de la ciudad. 

 

Los resultados del estudio revelan las complejas interrelaciones entre la densificación, el 

crecimiento en altura y los cambios en el perfil social de Neuquén. Se exploran términos 

como elitización, homogeneización y desplazamiento para comprender las 

transformaciones ocurridas. 

 

Relacionando estos hallazgos con la investigación en Tunja, se destaca la importancia de 

analizar cómo los procesos de densificación y crecimiento en altura impactan la 

estructura social y la división del espacio en ciudades intermedias. La experiencia en 

Neuquén puede proporcionar valiosas perspectivas para enriquecer la comprensión de la 

dinámica urbana en el borde oriental de Tunja y orientar estrategias de planificación 

sostenible. 
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El estudio ñLos valores de compacidad y densidad en los tejidos residenciales de la 

periferia de las ciudades intermedias espa¶olas a lo largo del siglo XXò realizado por 

García Martín (2019), se centra en el análisis de las variaciones formales de los tejidos 

residenciales en la periferia de ciudades intermedias españolas, como Málaga, Murcia y 

Valladolid, a lo largo del siglo XX. La investigación evalúa cuatro parámetros clave de 

densidad: compacidad, densidad, altura media y ratio de espacios libres. 

 

Este estudio aborda principalmente la evolución tipológica de los tejidos residenciales en 

dichas ciudades intermedias, mostrando cómo la densidad y la compacidad han variado 

con el tiempo. El enfoque del análisis se relaciona directamente con el cambio en los 

patrones tipológicos y espaciales, destacando la importancia de factores como la altura y 

los espacios libres en la configuración de las áreas residenciales. 

 

La metodología empleada por el autor incluye la recopilación de datos bibliográficos y 

cartográficos, así como el uso de sistemas de información geográfica [SIG] para delimitar 

los tejidos urbanos construidos en diferentes periodos. A partir de estos datos, se 

calculan los valores de compacidad, densidad, altura media y ratio de espacios libres, lo 

que permite una lectura comparativa de las variaciones formales en los tejidos 

residenciales a lo largo del tiempo. 

 

Los principales resultados del estudio señalan un descenso progresivo en la compacidad 

de los tejidos residenciales, junto con un aumento en la altura de los edificios durante la 

primera mitad del siglo XX, seguido de un descenso en la última mitad. Estas 

fluctuaciones influyeron en el incremento de la densidad hasta el final del periodo 

desarrollista, seguido de un descenso en las últimas décadas, acompañado por un 

incremento de los espacios libres por superficie construida. 

 

En relación con la investigación en Tunja, estos hallazgos son particularmente relevantes 

para el análisis de la densificación residencial y la transformación tipológica en el borde 

oriental de la ciudad. La evolución de factores como la compacidad, densidad y altura en 

las ciudades intermedias españolas proporciona un marco comparativo útil para entender 

cómo estos mismos parámetros podrían estar influyendo en la configuración urbana de 
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Tunja, contribuyendo a una mejor comprensión de los procesos de transformación 

espacial y tipológica en la ciudad. 

 

 

El estudio ñLong-term changes in 3D urban form in four Spanish citiesò, realizado por 

Domingo (2023), ofrece una perspectiva detallada sobre los cambios a largo plazo en la 

forma urbana tridimensional en cuatro importantes ciudades españolas: Barcelona, 

Madrid, Valencia y Zaragoza. La investigación se llevó a cabo utilizando una combinación 

de datos catastrales y nubes de puntos LiDAR para caracterizar la evolución de la 

densidad y altura de los edificios entre 1965 y 2015. 

 

La problemática abordada por los autores se centra en la escasa comprensión sobre la 

evolución de la densidad y altura de los edificios a lo largo del tiempo, a pesar de su 

influencia considerable en la sostenibilidad urbana y la necesidad de regularla en la 

planificación espacial. El estudio busca llenar este vacío mediante la caracterización de 

los patrones horizontales y verticales de desarrollo urbano en las ciudades mencionadas. 

 

El objetivo general del estudio consiste en proporcionar un primer paso hacia una 

comprensión integral de los cambios a largo plazo en la forma urbana 3D, con la finalidad 

de informar el desarrollo de políticas dirigidas al crecimiento urbano sostenible. 

 

En cuanto a las características metodológicas, el estudio se enfocó en analizar los datos 

catastrales y las nubes de puntos LiDAR para caracterizar la huella, altura y volumen de 

los edificios en intervalos de décadas. Se utilizó el volumen de edificación y los tipos de 

forma urbana para caracterizar los procesos de expansión y densificación urbana. 

 

Los principales resultados revelaron una tendencia hacia la expansión en las afueras de 

las ciudades y el desarrollo de nuevos grupos urbanos en municipios cercanos, así como 

un aumento gradual hacia la densificación de los núcleos urbanos a lo largo del tiempo. 

Esto se refleja en la disminución de la altura media de los edificios y el incremento del 

volumen urbanizado. 

 

En relación con la investigación sobre el borde oriental de Tunja, estos resultados 

proporcionan un marco de referencia para comprender los patrones de desarrollo urbano 
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y la dinámica de densificación residencial en el contexto específico de esta ciudad 

colombiana. Las variables de densificación residencial, tipologías edificatorias y 

transformación espacial pueden ser analizadas a la luz de los hallazgos presentados, 

ofreciendo así una visión comparativa y enriquecedora para la comprensión del 

crecimiento urbano en Tunja. 

 

Es pertinente destacar que, si bien la revisión de antecedentes presenta de manera 

estructurada la evolución del conocimiento desde lo local hasta lo internacional, el 

análisis de la densidad edificatoria en este estudio va más allá de una simple exposición 

de trabajos previos. En este sentido, se subraya la importancia de distinguir entre la 

intensidad del aprovechamiento del suelo ï reflejada en la diferenciación entre ocupación 

UTIL y ocupación PÚBLICA ï y el fenómeno de la compactación, entendida como el 

aumento horizontal de la densidad edificada originada por emprendimientos individuales. 

En contraposición, la verticalización, impulsada por actores empresariales e 

inversionistas con mayor capacidad tecnológica y financiera, representa una forma de 

transformación de mayor envergadura. Este enfoque permite articular de forma más 

dinámica la problemática local de Tunja con las tendencias internacionales, 

estableciendo un diálogo que enriquece el análisis comparativo y aporta una visión crítica 

sobre las limitaciones y potencialidades del crecimiento urbano contemporáneo. 

3.2 Estado del arte 

El estudio del crecimiento urbano y la transformación espacial en las ciudades 

latinoamericanas ha cobrado una relevancia cada vez mayor en el contexto de los 

desafíos urbanísticos del siglo XXI. La interacción entre la densificación residencial y las 

tipologías edificatorias emerge como un elemento clave para comprender y promover un 

desarrollo urbano sostenible. En este sentido, la presente revisión del estado del arte 

tiene como objetivo explorar las principales tendencias, autores y enfoques de 

investigación que abordan la relación entre densidad urbana y tipologías arquitectónicas, 

enfocándose en tres escalas: casos colombianos, estudios latinoamericanos y ejemplos 

internacionales. Este enfoque permite vincular el marco conceptual de la investigación 

con las perspectivas actuales en la disciplina del urbanismo. 
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3.2.1 Casos Colombianos 

Á La tesis titulada Morfología y actores urbanos, formas de crecimiento en la 

periferia urbana. El caso de Tunja, Boyacá, Colombia de Hidalgo Guerrero (2010), 

analiza las dinámicas de crecimiento urbano en la periferia de Tunja a lo largo del 

siglo XX, destacando las relaciones de poder entre los actores involucrados y las 

formas que han adoptado las áreas periféricas de la ciudad. Este trabajo 

proporciona una visión esencial sobre la ocupación del suelo en una ciudad 

intermedia como Tunja, un tema que se conecta directamente con la investigación 

actual sobre la densificación residencial en el borde oriental de la ciudad. La 

importancia de este estudio radica en su análisis profundo de cómo los actores 

urbanos influyen en la morfología urbana, lo que resulta crucial para entender las 

dinámicas de densificación en Tunja en el periodo estudiado [1908-2005], Hidalgo 

Guerrero ofrece un marco metodológico y conceptual que permite abordar las 

formas de ocupación heredadas y las transformaciones espaciales en las áreas 

urbanas periféricas, aportando una base sólida para examinar las tipologías 

edificatorias en el borde oriental de Tunja. 

 

Á El artículo Procesos de transformación urbana: el caso de Tunja 1900-2005 de 

Rincón Castellanos (2009), estudia las transformaciones morfológicas de Tunja 

durante el siglo XX, prestando especial atención a la expansión, consolidación y 

trazado vial. Este trabajo es de particular relevancia para la investigación en 

curso, ya que ofrece una visión retrospectiva de los procesos de crecimiento y 

consolidación urbana en el centro de la ciudad, lo que permite comparar los 

patrones de densificación y transformación espacial observados en el borde 

oriental. Además, el artículo destaca la fragmentación del espacio urbano y la 

creación de pequeños núcleos, lo que refleja la importancia de los desarrollos 

espaciales en la comprensión de la morfología urbana de Tunja. Los resultados 

de Rincón Castellanos proporcionan un marco de referencia sobre las dinámicas 

de crecimiento y consolidación que han caracterizado la evolución de la ciudad y 

que ahora deben ser reexaminados a la luz de los procesos de densificación 

actuales. 
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Á El trabajo titulado La verticalización de la vida urbana: la configuración del orden 

socio-espacial de Bogotá a partir de la introducción de la vivienda en altura de 

Briñez Jimenez (2019), analiza la relación entre la producción de vivienda vertical 

y la segmentación socioespacial en Bogotá. Si bien el contexto de Bogotá es 

considerablemente diferente al de Tunja, las lecciones aprendidas sobre la 

segmentación y el impacto socioespacial de la verticalización pueden ser 

extrapoladas a otras ciudades intermedias como Tunja. La tesis destaca cómo el 

mercado inmobiliario y las decisiones de localización de las familias han 

contribuido a la fragmentación del tejido urbano en Bogotá, un fenómeno que 

podría replicarse en Tunja en el proceso de densificación residencial. Este estudio 

es relevante para la investigación actual, ya que ofrece un marco conceptual que 

examina cómo la densificación, especialmente a través de la vivienda en altura, 

puede afectar la estructura socioespacial y la calidad de vida de los residentes. 

3.2.2 Casos Latinoamericanos 

Á El artículo Verticalización y configuración socioespacial de Santiago de Orellana 

(2022), explora el impacto de la verticalización residencial en las áreas centrales y 

peri-centrales de Santiago de Chile. El análisis se centra en cómo el desarrollo de 

edificaciones de gran altura ha transformado la estructura morfológica de los 

barrios y ha reconfigurado las dinámicas socioespaciales de estas áreas. Uno de 

los principales aportes de este estudio es la identificación de una ruptura en la 

estructura morfológica tradicional de los barrios debido a la construcción de 

edificios en altura, generando contrastes significativos entre los nuevos residentes 

y los habitantes tradicionales del entorno. Estos resultados son especialmente 

relevantes para la investigación en Tunja, ya que permiten comprender cómo la 

verticalización puede alterar la configuración urbana y la convivencia barrial, 

aspectos que también son centrales en el análisis de la densificación residencial 

en el borde oriental de Tunja. Aunque Santiago y Tunja difieren en escala y 

complejidad, las lecciones sobre la reconfiguración socioespacial proporcionan un 

marco útil para examinar los efectos de la densificación en las ciudades 

intermedias. 
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Á La investigación titulada Densidad y sus efectos en la transformación espacial de 

la ciudad contemporánea: cinco tipologías para interpretar la densificación 

residencial intensiva en el Área Metropolitana de Santiago de Vicuña del Río 

(2020), examina el proceso de densificación residencial intensiva en el Área 

Metropolitana de Santiago [AMS], destacando cinco tipologías de densificación. 

Este enfoque ofrece una lectura detallada de cómo las tipologías residenciales 

influyen en la configuración espacial de las ciudades, proporcionando una 

referencia clave para el estudio de las tipologías edificatorias en el borde oriental 

de Tunja. El análisis de Vicuña del Río sobre las diferentes expresiones de la 

densificación residencial intensiva es relevante para comprender cómo los 

procesos de densificación pueden transformar no solo la morfología urbana, sino 

también las dinámicas sociales y económicas en una ciudad intermedia. La 

categorización de tipologías que propone este estudio puede ser adaptada al 

contexto de Tunja, ofreciendo un marco para evaluar cómo las tipologías edilicias 

contribuyen a la transformación espacial de la ciudad. 

 

Á En su artículo sobre la verticalización en ciudades brasileñas de Melo et al (2020), 

los autores examinan la relación entre la verticalización y la evolución urbana a 

través del análisis de imágenes satelitales y datos demográficos. La metodología 

empleada, que combina herramientas de teledetección con análisis estadísticos, 

es valiosa para estudios detallados de cambios espaciales a lo largo del tiempo. 

Este enfoque resulta especialmente útil para el estudio de la densificación en 

Tunja, ya que permite observar de manera precisa los cambios morfológicos y la 

evolución de la densidad en el borde oriental de la ciudad. Además, el análisis 

sobre cómo la verticalización transforma la morfología urbana refuerza la 

importancia de considerar la altura y la volumetría de las edificaciones como 

elementos clave en la configuración del espacio urbano. 

 

3.2.3 Casos Internacionales 

Á El concepto de Urban Volumetrics presentado por Bruyns (2021), aboga por un 

análisis tridimensional de las ciudades que trascienda el enfoque exclusivo en la 

verticalización. Este concepto es especialmente relevante para el estudio de la 
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densificación en el borde oriental de Tunja, donde la volumetría de las 

edificaciones juega un papel crucial en la reconfiguración del espacio urbano. Al 

proponer un enfoque que integra altura, forma y volumen, Urban Volumetrics 

ofrece una herramienta innovadora para comprender cómo las edificaciones de 

mayor densidad influyen en la morfología urbana y en las dinámicas sociales. 

Este enfoque puede ser adaptado al contexto de Tunja para analizar cómo las 

transformaciones tridimensionales están alterando la estructura urbana de la 

ciudad. 

 

Á El estudio ñLong-term changes in 3D urban form in four Spanish citiesò de 

Domingo et al (2023), examinan los cambios a largo plazo en la forma urbana 

tridimensional en ciudades españolas como Madrid y Barcelona. Utilizando datos 

catastrales y nubes de puntos LiDAR, los autores analizan la evolución de la 

densidad y la altura de los edificios en un periodo de cincuenta años. Estos 

resultados son relevantes para la investigación en Tunja, ya que proporcionan un 

marco comparativo sobre cómo la densificación residencial puede alterar la forma 

urbana en una escala temporal prolongada. La aplicación de esta metodología a 

la investigación en Tunja permitiría generar análisis sobre los cambios 

tridimensionales en la ciudad, considerando tanto el volumen de edificación como 

la densidad espacial en el borde oriental. 

 

En el análisis del estado del arte revela una diversidad de enfoques teóricos y 

metodológicos que enriquecen el estudio de las dinámicas urbanas en ciudades 

intermedias. Los estudios colombianos proporcionan una base sólida para entender las 

particularidades de la densificación residencial y la transformación urbana en el contexto 

de Tunja, mientras que los estudios latinoamericanos ofrecen una perspectiva más 

amplia sobre cómo la densificación y la verticalización afectan la configuración 

socioespacial en ciudades con características similares. Finalmente, los estudios 

internacionales amplían el marco conceptual, introduciendo herramientas metodológicas 

avanzadas como el análisis tridimensional y el uso de datos geoespaciales, que pueden 

ser adaptadas al contexto local de Tunja. Este enfoque integral permite una comprensión 

más profunda de las interacciones entre la densificación, las tipologías edificatorias y las 
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dinámicas espaciales en el borde oriental de Tunja, contribuyendo así al desarrollo de 

estrategias de planificación más sostenibles y equitativas. 

3.3 Marco conceptual 

La investigación titulada Entre densidad y forma: dinámica urbana en el borde oriental de 

Tunja [2005-2018] aborda un tema de vital importancia en el ámbito del urbanismo y la 

planificación territorial. Esta se centra en el estudio detallado de la dinámica del 

crecimiento urbano en una zona específica de Tunja, Colombia, caracterizada por 

cambios significativos en su configuración espacial y densificación residencial. Este 

análisis es particularmente relevante en el contexto de ciudades intermedias 

latinoamericanas, donde el equilibrio entre desarrollo y sostenibilidad se vuelve un 

desafío creciente. 

El marco conceptual de esta investigación se construye sobre tres pilares fundamentales: 

la densidad edificatoria, la tipología edificatoria, y las transformaciones espaciales. Estas 

categorías no solo proporcionan una estructura para el análisis del crecimiento urbano y 

sus implicaciones, sino que también facilitan una comprensión profunda de las 

interacciones complejas que definen la morfología y funcionalidad de los espacios 

urbanos. 

3.3.1 Densidad edificatoria 

La densidad edificatoria, entendida como una medida cuantitativa que refleja el grado de 

ocupación del suelo por construcciones en un área determinada, emerge como un 

concepto central en el análisis del crecimiento y la transformación urbana. Su relevancia 

radica en la capacidad de revelar patrones de desarrollo urbano, preferencias en la 

planificación y su impacto en el entorno vivencial de la ciudad. En el contexto de la 

investigación sobre el borde oriental de Tunja, la densidad edificatoria se convierte en 

una lente a través de la cual se pueden examinar las dinámicas de densificación 

residencial y sus consecuencias en la configuración espacial de la ciudad. 

 

Á Interpretación y análisis de la densidad edificatoria. La densidad edificatoria ha 

sido abordada desde múltiples perspectivas por investigadores y teóricos urbanos. 

Para el caso de Tunja, se destacan cinco visiones fundamentales que permiten una 

comprensión más profunda de este concepto: 
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Alexander et al (1988) en Density measures and their relation to urban form destacan 

la densidad edificatoria como un factor determinante en la forma urbana y su 

funcionamiento. Argumentan que la densidad influye en aspectos críticos como la 

eficiencia del transporte, la viabilidad de los servicios públicos y la calidad del 

espacio público.  

 

Capel (1975) en Capitalismo y morfología urbana en España se centra en la relación 

entre la densidad edificatoria y la morfología urbana, señalando cómo diferentes 

grados de densidad pueden dar forma al carácter y la identidad de distintas zonas 

urbanas, afectando la interacción social y la cohesión comunitaria.  

 

Sanabria Artunduaga (2010) en Cuatro precisiones metodológicas para identificar la 

aptitud territorial examina la densidad desde una perspectiva de planificación, 

destacando la importancia de equilibrar la densificación con la preservación del 

patrimonio y la calidad ambiental, enfatizando la necesidad de una gestión cuidadosa 

del crecimiento urbano.  

 

Mangin y Panerai (1999) en Proyectar la ciudad, por su parte, abogan por una visión 

sostenible de la densidad, vinculándola con estrategias de desarrollo urbano que 

promuevan la sostenibilidad, la eficiencia energética y la reducción del impacto 

ambiental.  

 

Rossi y Tarragó (1982) en La arquitectura de la ciudad, contempla la densidad 

edificatoria en relación con la historia y la memoria urbana, argumentando que las 

intervenciones en la densidad deben considerar no solo las necesidades funcionales, 

sino también el valor simbólico y cultural de los espacios urbanos. 

 

Á Reinterpretación aplicada al caso de Tunja. La síntesis de las perspectivas 

revisadas sugiere que la densidad edificatoria en el borde oriental de Tunja no debe 

ser entendida exclusivamente en términos cuantitativos. La densificación, aunque 

medida en cifras de compactación y verticalización, es un fenómeno que también 

abarca aspectos sociales, económicos, culturales y ambientales. En este sentido, la 
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investigación propone una aproximación a la densidad que considera estas múltiples 

dimensiones, con el objetivo de comprender cómo la densificación residencial ha 

influido en la configuración espacial de la ciudad. 

 

En Tunja, el análisis realizado hasta el momento revela una tendencia clara hacia la 

verticalización y la compactación del tejido urbano, impulsada tanto por políticas de 

planificación como por las dinámicas del mercado. Estas transformaciones han 

reconfigurado el entorno urbano, introduciendo nuevas tipologías edificatorias que 

han alterado la morfología original de la ciudad. 

 

Si bien el enfoque actual se centra en la transformación física y espacial del área de 

estudio, resulta importante considerar cómo estas dinámicas interactúan con el 

contexto social y urbano. La densidad edificatoria no solo implica la intensidad del 

uso del suelo, sino que también influye en la forma en que los habitantes 

experimentan su entorno. En este caso, la transformación observada en el borde 

oriental de Tunja plantea una serie de interrogantes respecto a temas como la 

accesibilidad, los servicios urbanos y la sostenibilidad, que podrían explorarse a 

mayor profundidad para ofrecer una visión más completa de los efectos de la 

densificación. 

 

Esta reinterpretación de la densificación permite avanzar en la comprensión de la 

evolución del borde oriental de Tunja, destacando cómo las políticas urbanas y las 

dinámicas de mercado han sido determinantes en la transformación del tejido urbano. 

Las implicaciones de estos cambios, tanto a nivel espacial como social, invitan a 

reflexionar sobre la dirección futura del desarrollo urbano en la ciudad. 

3.3.2 Tipología edificatoria 

La tipología edificatoria juega un papel crucial en la conformación de la identidad urbana 

y la funcionalidad de los espacios dentro de las ciudades. Este concepto se refiere a las 

características físicas y funcionales de los edificios, incluyendo su uso [residencial, 

comercial, mixto], diseño, altura, y densidad. En el contexto de Tunja, especialmente en 

su borde oriental, la tipología edificatoria es un elemento clave para entender la 

transformación urbana y su impacto en la comunidad y el entorno. 
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Á Interpretación y análisis de la tipología edificatoria. A través de la revisión de 

diversas investigaciones, se destacan enfoques relevantes que proporcionan una 

comprensión multifacética de la tipología edificatoria:  

 

Rossi (1982), aborda la tipología edificatoria desde una perspectiva histórica y 

cultural, destacando la importancia de las edificaciones en la narrativa urbana. Para 

Rossi, la arquitectura y su tipología son portadoras de los valores y la memoria 

colectiva de la ciudad, influyendo en la percepción y la identidad urbana.  

 

Panerai y Mangin (1999), se centran en la sostenibilidad de la tipología edificatoria, 

argumentando que el diseño y la función de las edificaciones deben contribuir a una 

mayor eficiencia energética y a la reducción del impacto ambiental. Proponen que 

una planificación enfocada en tipologías sostenibles puede favorecer el desarrollo de 

espacios urbanos más resilientes y habitables. 

 

Capel (1975), examina cómo la tipología edificatoria afecta la morfología urbana y, 

por ende, la estructura social y espacial de las ciudades. Resalta la importancia de 

las tipologías en la configuración de los espacios públicos y privados, así como en la 

determinación de patrones de movilidad y accesibilidad.  

 

Sanabria (2010), aborda la relación entre la tipología edificatoria y la planificación 

territorial, señalando que una adecuada elección de tipologías puede contribuir al 

equilibrio entre crecimiento urbano y conservación del entorno. Sugiere que la 

adaptación de las tipologías a las vocaciones territoriales es fundamental para una 

planificación urbana coherente y sostenible. 

 

Alexander, Reed, y Murphy (1988), discuten la influencia de la tipología edificatoria 

en la densidad urbana y su impacto en la forma y función de la ciudad. Argumentan 

que la diversificación de tipologías es clave para lograr una distribución equilibrada 

de la densidad, que a su vez facilita una mayor calidad de vida y sostenibilidad 

urbana. 
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Á Reinterpretación aplicada al caso de Tunja. Integrando las perspectivas 

analizadas, se sugiere una reinterpretación de las tipologías edificatorias en el borde 

oriental de Tunja que reconoce su influencia en la transformación urbana. Estas 

tipologías no deben ser entendidas únicamente desde su diseño arquitectónico o su 

función, sino como elementos que interactúan con el entorno urbano y social, 

generando cambios tanto en la configuración física de la ciudad como en la vida 

cotidiana de sus habitantes. 

 

En el caso de Tunja, la introducción de edificaciones de mayor altura y densidad ha 

transformado considerablemente el paisaje urbano. Si bien estas tipologías pueden 

ofrecer soluciones para un uso más eficiente del suelo y la concentración de 

servicios, también presentan desafíos que requieren una evaluación cuidadosa. Entre 

ellos, se encuentran las necesidades de adaptación de la infraestructura y los 

servicios públicos, así como los efectos en el tejido social y ambiental. 

 

El análisis de las tipologías edificatorias en el borde oriental de la ciudad permite 

explorar cómo estos cambios arquitectónicos han moldeado la estructura urbana de 

Tunja. Este enfoque también abre la posibilidad de reflexionar sobre el futuro de la 

urbanización en ciudades intermedias, en un contexto donde el equilibrio entre 

densificación y sostenibilidad continúa siendo un desafío clave. 

3.3.3 Transformaciones espaciales 

Las transformaciones espaciales se refieren a los cambios en la configuración física y 

funcional de los entornos urbanos, resultantes de procesos de desarrollo, regeneración y 

adaptación a nuevas dinámicas sociales, económicas y ambientales. Este concepto es 

esencial para comprender cómo evoluciona el espacio urbano y cómo estos cambios 

afectan y reflejan la vida en la ciudad. En el borde oriental de Tunja, las transformaciones 

espaciales son indicativas de las tensiones y sinergias entre el crecimiento urbano, la 

densificación residencial y la preservación del carácter y calidad de vida urbana. 

 

Á Interpretación y análisis de las transformaciones espaciales. A partir de las 

investigaciones revisadas, se identifican perspectivas clave que informan nuestra 

comprensión de las transformaciones espaciales: Capel (2002), examina la 
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morfología urbana enfocándose en cómo las estructuras físicas y los patrones de 

asentamiento influyen en la organización social y espacial de las ciudades. Destaca 

que las transformaciones espaciales no son meramente físicas, sino que están 

profundamente entrelazadas con las dimensiones sociales y culturales de la vida 

urbana. Rossi (1982) plantea que las transformaciones espaciales deben entenderse 

dentro del contexto histórico y cultural de la ciudad. Para Rossi, los cambios en el 

entorno urbano reflejan y a la vez afectan la memoria colectiva y la identidad urbana, 

sugiriendo que toda intervención debe ser sensible al legado histórico de la ciudad. 

Panerai y Mangin (1999), enfatizan la importancia de la sostenibilidad en las 

transformaciones espaciales, argumentando que el desarrollo urbano debe ser 

planificado con una visión a largo plazo que considere la eficiencia energética, la 

minimización del impacto ambiental y la promoción de espacios públicos de calidad. 

Alexander, Reed, y Murphy (1988) discuten cómo las medidas de densidad se 

relacionan con la forma urbana, implicando que las transformaciones espaciales 

derivadas de variaciones en la densidad afectan directamente la funcionalidad y la 

estética de la ciudad, así como la calidad de vida de sus habitantes. Sanabria (2010), 

propone una reflexión sobre la planificación territorial y urbana, considerando que las 

transformaciones espaciales deben ser guiadas por un entendimiento de las 

vocaciones territoriales y las necesidades de la comunidad, buscando un equilibrio 

entre desarrollo y conservación. 

 

Á Reinterpretación aplicada al caso de Tunja. Integrando las perspectivas 

presentadas, se propone una reinterpretación de las transformaciones espaciales en 

el borde oriental de Tunja, reconociendo la complejidad de estos procesos y su 

impacto en diversas facetas de la ciudad. Esta reinterpretación sugiere la importancia 

de abordar el crecimiento y la densificación desde una visión integral, que tenga en 

cuenta tanto los aspectos físicos y económicos como las dimensiones sociales, 

culturales y ambientales. 

 

En el caso de Tunja, las transformaciones espaciales evidencian un proceso de 

adaptación a las dinámicas de crecimiento y modernización, al tiempo que generan 

interrogantes en torno a la sostenibilidad y la integración de las nuevas tipologías 

edificatorias en el tejido urbano existente. La investigación destaca la relevancia de la 
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planificación urbana para integrar de manera armónica las nuevas construcciones y 

densidades dentro de la estructura actual de la ciudad. 

 

El estudio de las transformaciones espaciales en el borde oriental de Tunja 

proporciona un marco de análisis que permite entender mejor los desafíos asociados 

al crecimiento urbano en ciudades intermedias de América Latina, subrayando la 

importancia de equilibrar el desarrollo con la calidad de vida y la cohesión urbana. 

3.4 Marco teórico 

En el estudio de la dinámica urbana en el borde oriental de Tunja durante el periodo 

2005-2018, el marco teórico se consolida como un pilar fundamental para comprender y 

analizar los cambios en la densidad edificatoria, la tipología de construcciones y la 

evolución espacial. A través del enfoque de teorías urbanísticas previamente 

establecidas, este marco no solo proporciona un fundamento sólido para el análisis 

empírico, sino que también ofrece una perspectiva interpretativa para los hallazgos de la 

investigación. Al incorporar teorías y enfoques validados en la literatura especializada, 

este marco teórico impulsa la generación de nuevo conocimiento, situando la 

investigación en un diálogo más amplio dentro del campo del urbanismo. 

3.4.1 Densidad edificatoria y la forma urbana 

La relación entre densidad y forma urbana ha sido un tema central en el estudio del 

desarrollo de las ciudades. Alexander (1988), en su obra Density Measures and Their 

Relation to Urban Form exploran cómo la densidad edificatoria no solo configura la 

morfología urbana sino que también impacta directamente en la eficiencia del transporte, 

la viabilidad de los servicios públicos, y la calidad del espacio público. La densidad 

edificatoria, entendida como el grado de ocupación del suelo por construcciones dentro 

de un área determinada, revela patrones de desarrollo tanto vertical como horizontal, 

marcando la distribución espacial de las edificaciones y su impacto en la configuración 

del tejido urbano. 

Desde una perspectiva ampliada, la densidad edificatoria se interpreta como un indicador 

crítico que refleja la intensidad del uso del suelo, evidenciando un balance entre la 

construcción vertical y la expansión horizontal. Este equilibrio es crucial para entender 

cómo las políticas de planificación y las dinámicas de mercado influyen en la morfología 



34 Entre densidad y forma:  

din§mica urbana en el borde oriental de Tunja [2005-2018] 

 
de la ciudad, afectando aspectos como la accesibilidad, la sostenibilidad y la calidad de 

vida de los habitantes.  

3.4.2 Tipología edificatoria y la narrativa urbana 

Rossi (1982), en La Arquitectura de la Ciudad, aborda la tipología edificatoria desde una 

perspectiva histórica y cultural, argumentando que las edificaciones no solo cumplen una 

función utilitaria sino que también son portadoras de los valores y la memoria colectiva de 

la ciudad. La diversidad en la tipología de edificaciones refleja la multifaceticidad del 

espacio urbano, influenciando directamente la experiencia urbana, la accesibilidad, y la 

cohesión social. La interpretación de Rossi subraya la importancia de entender la 

arquitectura y la tipología edificatoria no solo como elementos físicos sino como 

componentes esenciales que moldean la identidad y la percepción urbana. 

En Tunja, la introducción de proyectos residenciales de gran altura bajo el marco de la 

Circular de Redensificación representa un cambio significativo en la tipología edificatoria 

tradicional de la ciudad. Este cambio, impulsado por políticas urbanas orientadas hacia 

un mayor aprovechamiento del suelo, plantea interrogantes sobre cómo las nuevas 

tipologías edificatorias interactúan con el tejido urbano existente, modificando la 

morfología y la funcionalidad de los espacios urbanos. La tipología edificatoria, en este 

sentido, se convierte en un elemento clave para analizar la transformación urbana y su 

impacto en la comunidad y el entorno. 

3.4.3 Teoria de la ciudad com-fusa 

La teoría de la ciudad com-fusa de Abramo (2012), ofrece una visión crítica sobre las 

transformaciones urbanas contemporáneas, enfatizando la creciente complejidad y 

heterogeneidad de las ciudades latinoamericanas. Abramo, argumenta que la ciudad 

com-fusa se caracteriza por la fusión y confusión de espacios, funciones y estructuras 

urbanas, resultando en una morfología urbana que desafía las categorizaciones 

tradicionales de zonas y usos del suelo. Esta teoría resalta la importancia de entender la 

ciudad como un ente dinámico y multifacético, donde las interacciones sociales, 

económicas y espaciales generan nuevas configuraciones y posibilidades urbanas. 
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La aplicabilidad de esta teoría al estudio del borde oriental de Tunja radica en su 

capacidad para abordar la complejidad de las dinámicas de crecimiento y transformación. 

La ciudad com-fusa se manifiesta en la mezcla de tipologías edificatorias, la densificación 

residencial sin precedentes y las alteraciones en la configuración espacial. Al observar 

Tunja a través de esta lente, se revelan las capas de interacción entre políticas urbanas, 

iniciativas de desarrollo y respuestas comunitarias, subrayando la naturaleza fluida y a 

menudo contradictoria de la urbanización contemporánea. 

 

En este contexto, la ciudad com-fusa proporciona un marco teórico para comprender 

cómo la densificación y la diversificación de la tipología edificatoria impactan y son 

impactadas por las transformaciones espaciales. Este enfoque permite una reevaluación 

crítica de las políticas de planificación y su efectividad en guiar el crecimiento urbano 

hacia objetivos de sostenibilidad, cohesión social y calidad de vida. 

3.4.4 Transformaciones espaciales y la morfología urbana 

La interacción entre la densidad edificatoria y la tipología edificatoria conduce a 

transformaciones espaciales que redefinen la morfología urbana. Capel (2002), en La 

Morfología de las Ciudades, analiza cómo las estructuras físicas y los patrones de 

asentamiento no solo influyen en la organización espacial de las ciudades sino que 

también están profundamente entrelazados con las dimensiones sociales y culturales de 

la vida urbana. Estas transformaciones espaciales reflejan las dinámicas de crecimiento, 

regeneración y adaptación urbana, evidenciando la interacción entre políticas de 

planificación, iniciativas de desarrollo y las respuestas comunitarias. 

 

Estos cambios plantean desafíos significativos en términos de accesibilidad, servicios 

públicos y sostenibilidad ambiental, al tiempo que ofrecen oportunidades para revitalizar y 

modernizar el tejido urbano. La comprensión de estas transformaciones desde una 

perspectiva integral es crucial para evaluar su impacto en la calidad de vida urbana y la 

cohesión social, subrayando la importancia de una planificación y gestión urbana que 

promueva la integración armónica de nuevas tipologías edificatorias y densidades en el 

entorno existente. 
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La investigación de la dinámica urbana en el borde oriental de Tunja, enmarcada en 

estas teorías, busca no solo describir sino también comprender y explicar las complejas 

interacciones que han configurado su evolución desde 2005 hasta 2018. Al situar el 

estudio dentro de un marco teórico, se establece un diálogo con discusiones previas en 

el campo del urbanismo, permitiendo una contribución significativa al conocimiento sobre 

la transformación urbana en ciudades intermedias latinoamericanas. 

 

Este marco teórico, que integra las perspectivas de densidad edificatoria, tipología 

edificatoria, transformaciones espaciales y la teoría de la ciudad com-fusa, proporciona 

una base sólida para abordar las preguntas de investigación. A través de este enfoque, 

se espera no solo interpretar los cambios observados en el borde oriental de Tunja sino 

también ofrecer perspectivas que puedan guiar futuras intervenciones y planificación 

urbana, considerando los desafíos y oportunidades que emergen de esta dinámica 

compleja. 

 

 

 





 

 
 

4. Cap²tulo 3. Marco metodol·gico  

El presente marco metodológico se desarrolla con el objetivo de orientar la investigación 

hacia una comprensión profunda de cómo la densificación residencial y las tipologías 

edificatorias contribuyen a la transformación del espacio urbano, explorando los cambios 

que este proceso genera en su estructura y funcionamiento. 

4.1 Metodología 

4.1.1 Estrategia general de la investigación 

La estrategia metodológica empleada en esta investigación se sustenta en un enfoque 

mixto que busca combinar el análisis cuantitativo de datos espaciales y demográficos con 

una interpretación cualitativa de las transformaciones observadas en el borde oriental de 

Tunja. Este enfoque mixto se eligió debido a la complejidad del fenómeno estudiado, ya 

que la densificación residencial y las tipologías edificatorias no pueden comprenderse 

únicamente desde un punto de vista cuantitativo. Cabe precisar que, si bien se ha 

adoptado un enfoque mixto que integra el análisis cuantitativo ïa través del uso de 

estadísticas y técnicas asistidas por SIGï y el análisis cualitativo mediante la 

organización y evaluación de material fotográfico, este carácter híbrido se concibe como 

una estrategia para fortalecer la consistencia del estudio, sin pretender que la 

incorporación de ciertos elementos estadísticos determine de forma automática un 

método mixto. La intención es aprovechar lo mejor de ambos enfoques para responder 

de manera integral a la problemática planteada, manteniendo siempre la coherencia 

entre la selección de herramientas y el material de base proporcionado por fuentes 

oficiales, en especial los datos del DANE. 

 

Al combinar ambos enfoques, se facilita una visión más integral de cómo han 

evolucionado los patrones urbanos en el área de estudio y permite abordar las diversas 

dimensiones, tanto físicas como sociales, implicadas en la transformación del entorno 

urbano. Además, esta estrategia favorece una aproximación holística a las dinámicas de 

crecimiento, vinculando los resultados de los análisis con el contexto más amplio de la 

urbanización en ciudades intermedias como Tunja.  
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4.1.2 Recolección de datos 

La recopilación de datos para este estudio fue clave para asegurar la precisión y 

relevancia del análisis. Se utilizó una diversidad de fuentes para garantizar una 

comprensión exhaustiva del área de estudio. Los censos poblacionales de 2005 y 2018, 

proporcionados por el DANE, constituyeron la base de los datos demográficos, 

permitiendo una comparación temporal de los cambios en la población. Junto con estos 

datos, se emplearon herramientas geoespaciales como QGIS para llevar a cabo análisis 

de datos espaciales, generando mapas temáticos y otros productos visuales que reflejan 

las transformaciones observadas. Las fotografías satelitales obtenidas de la Alcaldía de 

Tunja, las aerofotografías del IGAC [Instituto Geográfico Agustín Codazzi] y las imágenes 

de Google Maps Street View proporcionaron un valioso recurso visual, facilitando la 

observación directa de los cambios en la tipología edilicia y la estructura urbana. 

Finalmente, las fotografías de campo realizadas en el área de estudio ofrecieron una 

visión actualizada del contexto urbano, complementando los datos de archivo y las 

herramientas tecnológicas utilizadas. 

4.1.3 Análisis de datos 

El análisis de los datos recolectados se realizó principalmente utilizando el software 

QGIS, lo que permitió la creación de mapas detallados que ilustran las transformaciones 

en la densidad residencial y las tipologías edilicias. Se optó por el uso de ArchiCAD 23 

para la elaboración de modelos tridimensionales, con el fin de mejorar la representación 

de las tipologías arquitectónicas y su relación con el entorno urbano. El modelado en 3D 

no solo facilitó una mejor visualización de las transformaciones, sino que también 

permitió identificar con mayor claridad los cambios en la estructura del espacio urbano, 

ayudando a comprender cómo la densificación ha alterado el perfil de la ciudad. Estos 

resultados fueron esenciales para el análisis posterior, ya que aportaron una base visual 

sólida para interpretar las dinámicas urbanas. 

4.1.4 Técnicas de análisis 

Para llevar a cabo un análisis más riguroso, se implementaron diversas técnicas que 

permitieron observar los cambios espaciales y temporales en la densidad y tipología 

edilicia. Las comparaciones espaciales se realizaron a través de mapas temáticos, que 

reflejan cómo se han desarrollado las distintas áreas del borde oriental de Tunja a lo 



40 Entre densidad y forma:  

din§mica urbana en el borde oriental de Tunja [2005-2018] 

 
largo del tiempo. Se identificaron patrones de transformación espacial que se 

corresponden con la evolución en las tipologías edilicias, proporcionando información 

sobre la manera en que estas han contribuido a la configuración actual del espacio 

urbano. Además, los modelos tridimensionales permitieron una observación precisa de 

cómo se han transformado las áreas seleccionadas, facilitando un análisis visual que se 

complementó con una revisión crítica de los cambios observados. Esto permitió no solo 

identificar los cambios más significativos, sino también vincularlos con las decisiones de 

desarrollo urbano tomadas durante el periodo estudiado. 

4.1.5 Enfoque específico 

El enfoque adoptado para esta investigación se aleja de metodologías tradicionales como 

las entrevistas o encuestas, que se utilizan habitualmente para captar la percepción de 

los actores involucrados en los procesos de transformación urbana. En su lugar, se 

priorizó el análisis de datos espaciales y visuales, utilizando herramientas tecnológicas 

avanzadas para estudiar cómo los cambios físicos en el entorno urbano han incidido en 

la reconfiguración del espacio en Tunja. Este enfoque centrado en las manifestaciones 

físicas de la urbanización permitió una observación objetiva y detallada de los cambios 

observados, evitando depender de las interpretaciones subjetivas de los actores sociales. 

A través del análisis geoespacial y la construcción de modelos 3D, se pudieron identificar 

con mayor claridad las transformaciones ocurridas en las tipologías y densidades 

edilicias, brindando una visión integral y precisa de los procesos en curso. 

4.1.6 Integración y síntesis de datos 

La integración de los datos recopilados fue fundamental para construir una narrativa 

coherente sobre la evolución urbana del borde oriental de Tunja. A través del uso de 

sistemas de información geográfica [GIS] y modelos tridimensionales, se combinaron los 

distintos conjuntos de datos para ofrecer una visión comprensiva de las tendencias de 

densificación y las transformaciones en las tipologías edilicias a lo largo del tiempo. Esta 

integración permitió realizar un análisis más profundo y contextualizado, mostrando cómo 

las diversas áreas del borde oriental de Tunja han experimentado cambios que van más 

allá de lo evidente en las observaciones preliminares. El uso de herramientas 

tecnológicas avanzadas facilitó la construcción de representaciones precisas del entorno 
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urbano, lo que resultó en una interpretación espacial más robusta y detallada, que a su 

vez permitió extraer conclusiones significativas sobre la dinámica de crecimiento 

observada. 

4.1.7 Evaluación de las transformaciones urbanas 

El análisis de las transformaciones urbanas observadas se enfocó en identificar cómo los 

cambios en la densidad residencial y las tipologías edilicias han influido en el espacio 

urbano. Se evaluaron aspectos como la concentración de viviendas y los nuevos 

desarrollos en altura, lo que permitió comprender mejor las implicaciones de estos 

cambios en el tejido urbano. El análisis de estas transformaciones proporcionó una visión 

más clara sobre la relación entre la densificación y el desarrollo del borde oriental de 

Tunja, resaltando las áreas que han experimentado cambios significativos en su 

configuración espacial. Asimismo, se prestó especial atención a las zonas donde se han 

concentrado los desarrollos más recientes, observando cómo estas áreas han 

evolucionado en comparación con otras partes del área de estudio. 

4.1.8 Reflexión crítica y contextualización 

La reflexión crítica sobre los resultados obtenidos permitió situar los hallazgos de la 

investigación dentro de un contexto más amplio de debates urbanos y planificación 

territorial. A través de esta reflexión, se pudo contextualizar los cambios observados en el 

borde oriental de Tunja, destacando cómo se relacionan con las tendencias más amplias 

de urbanización en ciudades intermedias. Esta reflexión no solo enriquece el análisis, 

sino que también proporciona una base sólida para futuras investigaciones y 

recomendaciones en el ámbito de la planificación urbana. Al contextualizar los hallazgos 

en el marco de teorías urbanísticas, se refuerza la relevancia del estudio y su 

contribución al conocimiento sobre la evolución urbana en ciudades intermedias como 

Tunja. 

4.1.9 Selección de casos de estudio 

La elección del borde oriental de Tunja como área de análisis responde a múltiples 

criterios: en primer lugar, esta zona constituye un escenario de transformación urbana 

significativa, donde se evidencia de forma clara la interacción entre densificación 

residencial y cambios morfológicos. La división en sectores se realizó para identificar con 
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precisión las variaciones espaciales y las particularidades de cada microcontexto, 

permitiendo así un análisis más profundo de aquellos sectores que presentan dinámicas 

diferenciadas. Los criterios de selección se basaron en indicadores como la densidad 

poblacional, la evolución de la infraestructura y la diversidad de tipologías edificatorias, lo 

que justifica la focalización de ciertos subáreas para un estudio más detallado y aporta 

claridad a la descripción de los procesos de cambio urbano. 



 

 
 

5. Cap²tulo 4. Trazos de densidad: 

explorando la expansi·n residencial en el 

borde oriental de Tunja 

El presente capítulo está dedicado a la descripción de los patrones de densificación 

residencial en el borde oriental de Tunja, basándose en los datos obtenidos de los 

censos de los años 2005 y 2018, previamente explicados en el marco metodológico. La 

representación gráfica de dichos datos resulta esencial para facilitar la comprensión de 

los procesos de densificación, utilizando para ello la elaboración de mapas temáticos a 

través de QGIS. Estos mapas permiten localizar espacialmente las transformaciones 

observadas en el área de estudio, proporcionando una lectura clara del fenómeno. 

 

Para abordar esta cuestión, se propone un análisis escalonado que se divide en dos 

niveles de observación del territorio. En primer lugar, se explora una escala macro o 

general, que abarca la totalidad del borde oriental de la ciudad, permitiendo identificar las 

tendencias globales de crecimiento y ocupación del suelo. Posteriormente, se profundiza 

en una escala meso, donde se examinan de manera detallada los cinco sectores en los 

que se ha dividido el área de estudio, conforme a lo estipulado por el Plan de 

Ordenamiento Territorial vigente, regulado mediante el DECRETO N°.0241 del 23 de 

septiembre de 2014 (Alcaldía_Mayor_de_Tunja). Este enfoque secuencial posibilita una 

lectura más precisa de los patrones de densificación residencial, aclarando cómo se 

distribuyen los diferentes tipos de ocupación y su evolución a lo largo del tiempo. 

 

En este análisis, la medición de la densidad se realiza mediante dos fórmulas 

fundamentales: la densidad residencial, que se refiere al número de viviendas por 

hectárea, y la densidad poblacional, que cuantifica el número de habitantes por hectárea 

(Alexander et al., 1988). Estas fórmulas aportan una dimensión cuantitativa indispensable 

para evaluar el modo en que ha cambiado la ocupación del suelo en el borde oriental de 

Tunja, tanto en términos habitacionales como poblacionales. 
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5.1 Aplicación de los rangos de densidad en el análisis 

En el transcurso del capítulo, los rangos de densidad residencial y poblacional se 

constituyen como herramientas cruciales para evaluar las transformaciones espaciales 

que ocurrieron entre 2005 y 2018. Para la densidad residencial, los valores fluctúan 

desde 0-6 viviendas/ha, correspondiente a áreas de muy baja densidad, hasta 1250-1500 

viviendas/ha, clasificadas como densidad máxima. Estos rangos son útiles para 

identificar las diferentes intensidades de ocupación residencial, permitiendo comprender 

cómo la expansión urbana ha afectado de manera diferenciada a cada sector del borde 

oriental. 

 

Por otro lado, la densidad poblacional varía entre 1-20 habitantes/ha, considerada de 

muy baja densidad, y 4000-6000 habitantes/ha, catalogada como densidad máxima. Esta 

categorización es clave para correlacionar el número de viviendas con la cantidad de 

habitantes, revelando dinámicas de ocupación que podrían no ser evidentes al observar 

solo la densidad residencial. 

 

Es importante precisar que, para el cálculo de la densidad edificatoria se ha utilizado la 

fórmula: 

  Densidad = Número de viviendas / Área contenedora. 

En este estudio, el área contenedora se define conforme a la base cartográfica de 

referenciación SIG elaborada por el DANE, la cual no discrimina únicamente el área 

construida sino que abarca otros componentes del territorio, como suelos protegidos y 

espacios públicos en algunos casos. 

5.1.1 Correlación entre densidad residencial y poblacional 

El uso de estos rangos, en conjunto con la representación gráfica mediante mapas 

temáticos elaborados en QGIS, permite visualizar cómo interactúan la densidad 

residencial y la densidad poblacional dentro del área de estudio. Por ejemplo, en sectores 

con muy baja densidad residencial [0-6 viviendas/ha], es probable que la densidad 

poblacional también sea baja, aunque no necesariamente. Esta discrepancia puede ser 

explicada por factores como el tamaño promedio de las familias o el uso de viviendas 
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como segundas residencias, lo que altera la relación entre el número de viviendas y el 

número de habitantes. 

 

En áreas con densidades residenciales altas o muy altas [122-500 viviendas/ha], se 

espera una densidad poblacional significativa, aunque las variaciones en el tamaño de 

las viviendas y la composición familiar pueden alterar estas expectativas. Tal como lo 

señalan Alexander, Reed y Murphy [1988], la densidad residencial no siempre refleja 

directamente la densidad poblacional debido a la complejidad inherente en la distribución 

y ocupación del suelo urbano. 

5.1.2 Visualización espacial y patrones de densificación 

El análisis detallado de los cinco sectores definidos en el Plan de Ordenamiento 

Territorial, en relación con los rangos de densidad previamente mencionados, revela 

diferencias significativas en los patrones de crecimiento entre 2005 y 2018. A través de 

las herramientas proporcionadas por QGIS, es posible identificar cómo algunas áreas 

han pasado de categorías de muy baja o baja densidad hacia rangos de alta o incluso 

muy alta densidad, especialmente en los sectores donde el desarrollo residencial vertical 

ha ganado preponderancia. 

 

Estos mapas temáticos no solo permiten visualizar dichas transformaciones, sino también 

comprender cómo las dinámicas de crecimiento urbano han impactado la configuración 

morfológica de cada sector. Por ejemplo, es posible que en algunos sectores la densidad 

poblacional se mantenga baja a pesar de un aumento en la densidad residencial, 

mientras que, en otros casos, el incremento en la población podría haber excedido la 

capacidad de las infraestructuras existentes. 

5.2 Descripción a escala macro 

5.2.1 Densificación residencial en el borde oriental en 2005 

En el año 2005, el borde oriental de Tunja exhibe un patrón predominante de densidad 

residencial media, con un rango que va de 49 a 122 viviendas por hectárea, 
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representando el 50,3% del total de la zona estudiada, como se observa en la Figura 

5-1. Este nivel intermedio de densificación sugiere un desarrollo urbano consolidado pero 

no excesivamente denso, caracterizando la mitad del perímetro analizado. 
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Figura 5-1: Densidad residencial 2005. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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A este predominante patrón de densidad media le sigue la densidad baja, que abarca de 

6 a 49 viviendas por hectárea y constituye el 36,0% del área. Este porcentaje significativo 

refleja la presencia de áreas residenciales con una menor densidad, caracterizadas por 

viviendas unifamiliares o desarrollos menos intensivos en términos de ocupación del 

suelo. 

 

Por otro lado, la densidad muy baja, que comprende un rango de 0 a 6 viviendas por 

hectárea, representa el 7,8% de la zona. Estas cifras indican la existencia de áreas con 

escasa concentración de viviendas, que correspondan a zonas periurbanas o terrenos 

que aún no han sido desarrollados en su totalidad y/o a enclaves cerrados de lujo. 

 

En cuanto a las densidades alta y muy alta, estas presentan porcentajes 

significativamente menores, con un 5,2% y un 0,5% respectivamente. Estos datos 

subrayan la escasez de áreas con una mayor concentración de viviendas por hectárea. 

Reflejando una limitada verticalización o la construcción de viviendas en bloque durante 

este periodo.  

 

Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la figura revela que el patrón 

predominante es la densidad alta, con un rango de 175 a 350 personas por hectárea, lo 

que representa el 38,3% del total. Aunque la densidad de viviendas no es 

extremadamente alta, la ocupación por vivienda es elevada, reflejando posiblemente un 

mayor número de habitantes por hogar. 

 

La densidad baja, que abarca un rango de 20 a 130 personas por hectárea, constituye el 

26,4%, seguida por la densidad media, que se encuentra entre 130 a 175 personas por 

hectárea y representa el 10,7% del total. La densidad muy alta alcanza el 17,0%, 

mientras que las densidades de súper alta, ultra alta, extremada y máxima densidad 

presentan valores muy bajos o nulos. 
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5.2.2 Densificación residencial en el borde oriental en 2018 

En el año 2018, el borde oriental de Tunja continúa mostrando un patrón predominante 

de densidad media, con un rango de 49 a 122 viviendas por hectárea, representando el 

45,6% del total, como se observa en la Figura 5-2. Aunque este porcentaje refleja una 

ligera disminución en comparación con el 50,3% de 2005, la densidad media sigue 

siendo la mayor proporción, indicando una continuidad en el desarrollo urbano moderado. 

 

El patrón de densidad alta, con un rango de 122 a 250 viviendas por hectárea, ha visto 

un notable incremento, constituyendo el 27,4% del área estudiada. Este cambio respecto 

al 5,2% registrado en 2005 sugiere un aumento significativo en la concentración de 

viviendas, reflejando un proceso de densificación en ciertas áreas del borde oriental. 

 

Por otro lado, la densidad baja, que abarca de 6 a 49 viviendas por hectárea, representa 

el 16,9%, mostrando una reducción comparada con el 36,0% en 2005. Este valor menor 

indica  una transformación en las áreas de baja densidad residencial, debido a la 

urbanización y densificación progresiva. 

 

La densidad muy baja, con un rango de 0 a 6 viviendas por hectárea, se ha reducido 

ligeramente a 5,5%, en comparación con el 7,8% de 2005. Las densidades muy alta y 

súper alta presentan valores de 4,2% y 0,2% respectivamente, mientras que las 

categorías de ultra alta y extremada densidad muestran valores insignificantes de 0,1%, 

denotando la persistencia de un desarrollo urbano predominantemente horizontal. 

 

Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la figura demuestra que la 

densidad media, con un rango de 130 a 175 personas por hectárea, sigue siendo la 

predominante, representando el 45,6% del total. Esto sugiere una fuerte correlación entre 

la densidad de viviendas y la densidad poblacional, indicando una ocupación consistente 

de las viviendas. 
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Figura 5-2: Densidad residencial 2018. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Además, la densidad alta poblacional, con un rango de 175 a 350 personas por hectárea, 

constituye el 27,4%, coincidiendo con el porcentaje de densidad alta en viviendas, lo cual 

refuerza la idea de una alta ocupación residencial en estas áreas. La densidad baja 

representa el 16,9%, en línea con la densidad de viviendas baja, y la densidad muy baja 

alcanza el 5,5%, confirmando la correlación entre la baja densidad de viviendas y la baja 

densidad poblacional. 

5.2.3 Comparativa de los patrones residenciales entre 2005 y 
2018 

Entre los años 2005 y 2018, la evolución de la densidad residencial en el borde oriental 

de Tunja revela un proceso de consolidación y transformación urbana que refleja tanto la 

continuidad como el cambio en el uso del suelo. En el año 2005, el patrón predominante 

era de densidad media, abarcando más de la mitad de la zona estudiada. Este dato 

indicaba un desarrollo urbano consolidado, caracterizado por un equilibrio entre 

ocupación del suelo y disponibilidad de espacio, con una limitada tendencia hacia la 

verticalización. 

 

En contraste, para el año 2018, aunque la densidad media continuaba siendo la más 

representativa, se observa una disminución ligera en su porcentaje, lo que sugiere el 

inicio de transformaciones significativas en algunas áreas. De particular relevancia es el 

notable incremento en la densidad alta, que pasó de ser una proporción marginal en 

2005 a constituir más de una cuarta parte del área en 2018. Este cambio refleja una 

intensificación en el uso del suelo, asociada a procesos de densificación residencial y 

mayor construcción en altura, tal como se evidencia en la superposición de los 

indicadores de densidad residencial en la Figura 5-2. 

 

Paralelamente, se evidencia una disminución en la proporción de áreas con densidad 

baja, relacionada con una progresiva urbanización y la transformación de sectores 

previamente menos densos. Estas dinámicas apuntan hacia un proceso de densificación 

urbana que, aunque no uniforme, marca una tendencia hacia una mayor ocupación del 

suelo en ciertos sectores, impulsada por la demanda de vivienda y la expansión urbana. 
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Al analizar la densidad poblacional, representada en la Figura 5-3, se observa una 

correlación fuerte con la densidad de viviendas, destacando una ocupación consistente 

de las unidades habitacionales. La evolución de estos patrones entre 2005 y 2018 revela 

no solo la continuidad en el desarrollo urbano, sino también una tendencia hacia una 

mayor densificación del sector estudiado. 

 

Figura 5-3: Densidad residencial y poblacional 2005 vs 2018 

 

Fuente: Elaboración propia. 

5.3 Descripción a escala meso 

Continuando con la exploración del borde oriental de Tunja, se adopta una aproximación 

a escala meso, dividiendo el área en cinco sectores distintos, tal como se muestra en la 

Figura 5-4. Esta subdivisión permite una observación sistemática del desarrollo y la 

densificación residencial a medida que se avanza del sur al norte de la ciudad. 
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Figura 5-4: División área de estudio. 

 

Fuente: Elaboración propia basada en Sectores en 

https://catastro.tunja.gov.co/ide_datos_abiertos/. 

 

La segmentación comienza con el Sector 1, ubicado en el extremo sur del área de 

estudio, y avanza hacia el norte. Este recorrido se detalla hasta llegar al Sector 5, que 

configura el borde norte. Cada sector refleja una porción del tejido urbano y permite 

observar las características particulares de la densificación residencial en cada zona. 

5.3.1 Descripción por sectores 2005 

Á Sector 1: Este sector revela que el patrón predominante es la densidad media, 

con un rango de 49 a 122 viviendas por hectárea, representando el 49,6% del 

total, como se observa en la Figura 5-5. Este dato sugiere que casi la mitad del 

área de este sector se encuentra en un nivel de densificación intermedio, similar a 

la tendencia observada en el análisis general del borde oriental. 

https://catastro.tunja.gov.co/ide_datos_abiertos/
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Figura 5-5: Densidad sector 1 - 2005. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La densidad baja, con un rango de 6 a 49 viviendas por hectárea, representa el 

23,1%, indicando la presencia de áreas residenciales con menor densidad, 

caracterizadas por desarrollos unifamiliares o menos intensivos en términos de 

ocupación del suelo. Por otro lado, la densidad muy baja, que abarca un rango de 

0 a 6 viviendas por hectárea, constituye el 9,9%. Esta cifra muestra una cantidad 

considerable de terreno con muy baja concentración de viviendas, lo cual 

corresponde a zonas periurbanas o terrenos no completamente desarrollados. 

 

La densidad alta, con un rango de 122 a 250 viviendas por hectárea, representa 

el 14,0%, indicando una presencia moderada de áreas con mayor concentración 

de viviendas. Las densidades muy alta y súper alta tienen valores de 2,5% y 0,8% 

respectivamente, mientras que las categorías de ultra alta, extremada densidad y 
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densidad máxima no presentan valores significativos, reflejando una limitada 

verticalización o construcción en altura en este sector durante el año 2005. 

 

Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la figura revela que la 

densidad muy alta, con un rango de 350 a 700 personas por hectárea, es la 

predominante, representando el 33,1% del total. Esto sugiere que, aunque la 

densidad de viviendas no es extremadamente alta, la ocupación por vivienda es 

elevada, reflejando un mayor número de habitantes por hogar. 

 

La densidad alta, que abarca un rango de 175 a 350 personas por hectárea, 

constituye el 29,8%, seguida por la densidad baja [20 a 130 personas por 

hectárea] con el 22,3%. La densidad muy baja alcanza el 9,1%, mientras que las 

categorías de ultra alta y extremada densidad presentan valores menores, 1,7% 

cada una, indicando una menor ocupación residencial en términos de personas 

por hectárea. 

 

Es importante señalar que los cálculos realizados sobre sectores amplios, que 

incluyen extensas áreas sin desarrollo, como vías y reservas, tienden a diluir los 

resultados globales de densidad. Sin embargo, dentro de estos sectores se 

identifican manzanas específicas con valores significativamente más altos de 

densidad residencial, concentrando un mayor número de habitantes por hectárea.  

Este análisis a nivel de manzanas sugiere la presencia de zonas con densidades 

notablemente más altas, lo que proporciona una comprensión más matizada de la 

distribución poblacional y residencial. En el capítulo sobre tipologías edificatorias, 

se profundizará en cómo estas zonas de alta densidad están relacionadas con 

ciertos patrones de construcción y urbanización. 

 

Á Sector 2: Este sector revela que el patrón predominante es la densidad media, 

con un rango de 49 a 122 viviendas por hectárea, representando el 67,6% del 

total, como se observa en la Figura 5-6. Este dato sugiere que más de la mitad 

del área de este sector se encuentra en un nivel de densificación intermedio, 

similar a la tendencia observada en otros sectores. 
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Figura 5-6: Densidad sector 2 - 2005. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La densidad baja, con un rango de 6 a 49 viviendas por hectárea, representa el 

26,5%, indicando la presencia de áreas residenciales con menor densidad, 

posiblemente caracterizadas por desarrollos unifamiliares o menos intensivos en 

términos de ocupación del suelo. Además, la densidad muy baja, que abarca un 

rango de 0 a 6 viviendas por hectárea, constituye el 5,1%. Esta cifra muestra una 

cantidad considerable de terreno con muy baja concentración de viviendas, lo 

cual corresponde a zonas periurbanas o terrenos no completamente 

desarrollados. 
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La densidad alta, con un rango de 122 a 250 viviendas por hectárea, representa 

solo el 0,7%, y las categorías de muy alta, súper alta, ultra alta, extremada 

densidad y densidad máxima no presentan valores significativos, reflejando una 

ausencia de verticalización o construcción en altura en el Sector 2 durante el año 

2005. 

 

Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la Figura 5-6 revela que la 

densidad alta, con un rango de 175 a 350 personas por hectárea, es la 

predominante, representando el 47,8% del total. Esto sugiere que, aunque la 

densidad de viviendas no es extremadamente alta, la ocupación por vivienda es 

elevada, reflejando un mayor número de habitantes por hogar. 

 

La densidad muy alta, con un rango de 350 a 700 personas por hectárea, 

constituye el 22,8%, seguida por la densidad baja [20 a 130 personas por 

hectárea] con el 14,0%. La densidad media alcanza el 11,0%, mientras que la 

densidad muy baja tiene un 4,4%. Las categorías de súper alta, ultra alta, 

extremada densidad y densidad máxima no presentan valores significativos. 

 

Á Sector 3: En el año 2005, la densidad residencial en el Sector 3 de Tunja revela 

que el patrón predominante es la densidad baja, con un rango de 6 a 49 viviendas 

por hectárea, representando el 65,0% del total, como se observa en la Figura 5-7. 

Este dato sugiere que la mayor parte del área de este sector se encuentra en un 

nivel de densificación reducido, caracterizado por desarrollos residenciales 

unifamiliares o menos intensivos. 
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Figura 5-7: Densidad sector 3 - 2005. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La densidad muy baja, con un rango de 0 a 6 viviendas por hectárea, representa 

el 15,0%, lo que refleja la presencia de terrenos vacantes y áreas especiales 

como el aeropuerto, que contribuyen a una concentración muy baja de viviendas 

en algunas partes del sector. Estas áreas no desarrolladas afectan la densidad 

general del sector. 

 

Por otro lado, la densidad media, con un rango de 49 a 122 viviendas por 

hectárea, constituye el 17,5%, mostrando una moderada ocupación en algunas 

áreas. Aunque la densidad alta, con un rango de 122 a 250 viviendas por 
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hectárea, solo representa el 2,5%, existen zonas específicas dentro del sector 

que presentan mayores densidades. 

 

Si bien a nivel global no se observan densidades muy altas, en algunas 

manzanas específicas del sector se evidencian altos niveles de concentración 

residencial. Estas áreas, aunque puntuales, deben ser consideradas 

cualitativamente en el análisis, ya que reflejan un inicio de mayor densificación o 

verticalización dentro del área de estudio. 

 

Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la Figura 5-7 revela que la 

densidad baja, con un rango de 20 a 130 personas por hectárea, es la 

predominante, representando el 42,5% del total. Esto sugiere que, aunque la 

densidad de viviendas es baja, la ocupación por vivienda es también 

relativamente baja, reflejando posiblemente un número moderado de habitantes 

por hogar. 

 

La densidad media, con un rango de 130 a 175 personas por hectárea, constituye 

el 22,5%, seguida por la densidad alta [175 a 350 personas por hectárea] con el 

18,8%. La densidad muy baja alcanza el 10,0%, mientras que la densidad muy 

alta presenta un 6,3%. Las categorías de súper alta, ultra alta, extremada 

densidad y densidad máxima no presentan valores significativos. 

 

Á Sector 4: En el año 2005, la densidad residencial en el Sector 4 de Tunja revela 

que el patrón predominante es la densidad baja, con un rango de 6 a 49 viviendas 

por hectárea, representando el 57,1% del total, como se observa en la Figura 5-8. 

Este dato sugiere que la mayor parte del área de este sector se encuentra en un 

nivel de densificación reducido, caracterizado posiblemente por desarrollos 

residenciales unifamiliares o menos intensivos. 
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Figura 5-8: Densidad sector 4 - 2005 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La densidad media, con un rango de 49 a 122 viviendas por hectárea, representa 

el 39,0%, indicando una presencia significativa de áreas con densificación 

intermedia. Por otro lado, la densidad muy baja, que abarca un rango de 0 a 6 

viviendas por hectárea, constituye el 3,8%, mostrando una cantidad reducida de 

terreno con muy baja concentración de viviendas. 

 

Las categorías de densidad alta, muy alta, súper alta, ultra alta, extremada 

densidad y densidad máxima no presentan valores significativos, reflejando una 

ausencia de verticalización o construcción en altura en el Sector 4 durante el año 

2005. 
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Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la Figura 5-8 revela que la 

densidad baja, con un rango de 20 a 130 personas por hectárea, es la 

predominante, representando el 43,8% del total. Esto sugiere que, aunque la 

densidad de viviendas es baja, la ocupación por vivienda también es 

relativamente baja, reflejando posiblemente un número moderado de habitantes 

por hogar. 

 

La densidad alta, con un rango de 175 a 350 personas por hectárea, constituye el 

35,2%, seguida por la densidad media [130 a 175 personas por hectárea] con el 

16,2%. La densidad muy baja alcanza el 4,8%, mientras que las categorías de 

muy alta, súper alta, ultra alta, extremada densidad y densidad máxima no 

presentan valores significativos. 

 

Á Sector 5: En el año 2005, la densidad residencial en el Sector 5 de Tunja revela 

que el patrón predominante es la densidad media, con un rango de 49 a 122 

viviendas por hectárea, representando el 64,0% del total, como se observa en la 

Figura 5-9. Este dato sugiere que la mayor parte del área de este sector se 

encuentra en un nivel de densificación intermedio, indicando un desarrollo 

residencial consolidado, pero no excesivamente denso. 
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Figura 5-9: Densidad sector 5 - 2005 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La densidad baja, con un rango de 6 a 49 viviendas por hectárea, representa el 

20,7%, indicando la presencia de áreas residenciales con menor densidad, 

caracterizadas por desarrollos unifamiliares menos intensivos en términos de 

ocupación del suelo. Además, la densidad muy baja, que abarca un rango de 0 a 

6 viviendas por hectárea, constituye el 7,2%, mostrando una cantidad 

considerable de terreno con muy baja concentración de viviendas. 

 

La densidad alta, con un rango de 122 a 250 viviendas por hectárea, representa 

el 8,1%. Las categorías de muy alta, súper alta, ultra alta, extremada densidad y 

densidad máxima no presentan valores significativos, reflejando una ausencia de 

verticalización o construcción en altura en el Sector 5 durante el año 2005. 
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Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la Figura 5-9 revela que la 

densidad alta, con un rango de 175 a 350 personas por hectárea, es la 

predominante, representando el 53,2% del total. Esto sugiere que, aunque la 

densidad de viviendas es intermedia, la ocupación por vivienda es elevada, 

reflejando posiblemente un mayor número de habitantes por hogar. 

 

La densidad baja, con un rango de 20 a 130 personas por hectárea, constituye el 

18,0%, seguida por la densidad muy alta [350 a 700 personas por hectárea] con 

el 16,2%. La densidad muy baja alcanza el 7,2%, mientras que la densidad media 

tiene un 5,4%. Las categorías de súper alta, ultra alta, extremada densidad y 

densidad máxima no presentan valores significativos. 

5.3.2 Descripción por sectores 2018 

Á Sector 1: Este sector muestra un cambio significativo, donde la densidad alta, 

con un rango de 122 a 250 viviendas por hectárea, se convierte en el patrón 

predominante, representando el 39,1% del total, como se observa en la Figura 

5-10. Este aumento desde el predominio de la densidad media en 2005 sugiere 

un proceso de densificación más intenso en este sector. 
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Figura 5-10: Densidad sector 1 - 2018 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La densidad media, que abarca un rango de 49 a 122 viviendas por hectárea, 

ahora representa el 28,4%, marcando una disminución en comparación con el 

49,6% registrado en 2005. Esto indica que algunas áreas anteriormente 

clasificadas como de densidad media han evolucionado hacia una mayor 

densidad, reflejando un aumento en la concentración de viviendas. 

 

La densidad baja, que incluye de 6 a 49 viviendas por hectárea, constituye el 

16,0%, mostrando una reducción respecto al 23,1% en 2005. La densidad muy 

baja representa ahora el 5,9%, evidenciando un ligero cambio en comparación 

con el 9,9% de 2005. Las categorías de muy alta y súper alta presentan valores 

de 10,1% y 0,6% respectivamente, mientras que las categorías de ultra alta, 
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extremada densidad y densidad máxima no presentan valores significativos, 

reflejando una limitada verticalización en el sector. 

 

Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la Figura 5-10 revela que la 

densidad muy alta, con un rango de 350 a 700 personas por hectárea, es ahora la 

predominante, representando el 48,8% del total. Esto sugiere que, aunque la 

densidad de viviendas es alta, la ocupación por vivienda también es elevada, 

indicando un mayor número de habitantes por hogar. 

 

En particular, esta densidad poblacional elevada se manifiesta de manera más 

aguda cuando se observa a escala de manzana. Existen manzanas específicas 

dentro del sector que presentan concentraciones poblacionales significativamente 

más altas, reflejando un fenómeno de sobreocupación residencial. Estas áreas, 

generalmente asociadas con viviendas multifamiliares o construcciones que han 

sido progresivamente ampliadas, destacan en el panorama general y ofrecen una 

visión más detallada de cómo la densificación poblacional afecta ciertos puntos 

clave dentro del área de estudio. Este patrón cualitativo evidencia cómo la 

densificación puede variar a escalas más pequeñas, dando lugar a zonas donde 

la ocupación y la cantidad de habitantes por vivienda se disparan notablemente. 

 

La densidad alta, con un rango de 175 a 350 personas por hectárea, constituye el 

19,9%, seguida por la densidad baja [20 a 130 personas por hectárea] con el 

13,3%. La densidad muy baja alcanza el 4,8%, mientras que las categorías de 

ultra alta y súper alta presentan valores de 6,6% y 3,0% respectivamente. Las 

categorías de extremada densidad y densidad máxima no presentan valores 

significativos. 

 

Á Sector 2: Este sector muestra que el patrón predominante es la densidad media, 

con un rango de 49 a 122 viviendas por hectárea, representando el 48,0% del 

total, como se observa en la  
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Á Figura 5-11. Aunque este porcentaje representa una ligera disminución respecto 

al 67,6% de 2005, la densidad media sigue constituyendo la mayor proporción, 

indicando una continuidad en el desarrollo urbano moderado. 

 

Figura 5-11: Densidad sector 2 - 2018 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Le sigue el patrón de densidad alta, con un rango de 122 a 250 viviendas por 

hectárea, constituyendo el 38,2%. Este notable incremento respecto al 0,7% 

registrado en 2005 sugiere un aumento significativo en la concentración de 

viviendas, reflejando un proceso de densificación en ciertas áreas del Sector 2. 
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La densidad baja, que abarca de 6 a 49 viviendas por hectárea, representa el 

11,6%. Este valor es menor comparado con el 26,5% en 2005, lo que indica una 

reducción en las áreas de baja densidad residencial. La densidad muy baja, con 

un rango de 0 a 6 viviendas por hectárea, constituye el 1,8%, mostrando una 

disminución respecto al 5,1% de 2005. Las categorías de muy alta y súper alta 

presentan valores de 0,4% y 0,0% respectivamente, mientras que las categorías 

de ultra alta, extremada densidad y densidad máxima no presentan valores 

significativos, denotando la persistencia de un desarrollo urbano 

predominantemente horizontal. 

 

Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la  

Figura 5-11 revela que la densidad alta, con un rango de 175 a 350 personas por 

hectárea, es la predominante, representando el 42,2% del total. Esto sugiere una 

fuerte correlación entre la densidad de viviendas y la densidad poblacional, 

indicando una ocupación consistente de las viviendas. 

 

La densidad muy alta, con un rango de 350 a 700 personas por hectárea, 

constituye el 39,6%, seguida por la densidad baja [20 a 130 personas por 

hectárea] con el 10,2%. La densidad muy baja alcanza el 2,2%, mientras que la 

densidad media tiene un 5,3%. Las categorías de súper alta y ultra alta presentan 

valores de 0,4% y 0,0% respectivamente, reflejando un patrón similar al de la 

densidad de viviendas. 

 

Á Sector 3: Este sector muestra que el patrón predominante sigue siendo la 

densidad media, con un rango de 49 a 122 viviendas por hectárea, representando 

el 51,0% del total, como se observa en la Figura 5-12. Aunque esto representa 

una disminución respecto al 67,6% de 2005, la densidad media sigue siendo la 

mayor proporción, indicando una continuidad en el desarrollo urbano moderado. 
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Figura 5-12: Densidad sector 3 - 2018 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Le sigue el patrón de densidad alta, con un rango de 122 a 250 viviendas por 

hectárea, constituyendo el 20,0%. Este notable incremento respecto al 2,5% 

registrado en 2005 sugiere un aumento significativo en la concentración de 

viviendas, reflejando un proceso de densificación en ciertas áreas del Sector 3. 

 

La densidad baja, que abarca de 6 a 49 viviendas por hectárea, representa el 

22,1%. Este valor es menor comparado con el 65,0% en 2005, lo que indica una 

reducción en las áreas de baja densidad residencial, posiblemente debido a la 

urbanización y densificación progresiva. La densidad muy baja, con un rango de 0 

a 6 viviendas por hectárea, constituye el 6,9%, mostrando una disminución 
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respecto al 15,0% de 2005. Las categorías de muy alta y súper alta presentan 

valores insignificantes, mientras que las categorías de ultra alta, extremada 

densidad y densidad máxima no presentan valores significativos, denotando la 

persistencia de un desarrollo urbano predominantemente horizontal. 

 

Es importante señalar que, dentro de este sector, aproximadamente el 30% del 

territorio está ocupado por un equipamiento militar [batallón], lo cual tiene una 

incidencia directa en la densidad total. La presencia de este equipamiento afecta 

los valores generales, ya que reduce significativamente las áreas destinadas a 

desarrollo residencial, lo que explica los bajones en las cifras de densidad tanto 

en 2005 como en 2018, en comparación con otros sectores sin este tipo de 

infraestructura. Esta particularidad debe ser tomada en cuenta para interpretar los 

datos de densificación residencial y poblacional en el área. 

 

Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la Figura 5-12 revela que 

la densidad alta, con un rango de 175 a 350 personas por hectárea, es la 

predominante, representando el 44,1% del total. Esto sugiere una fuerte 

correlación entre la densidad de viviendas y la densidad poblacional, indicando 

una ocupación consistente de las viviendas. 

 

La densidad muy alta, con un rango de 350 a 700 personas por hectárea, 

constituye el 22,4%, seguida por la densidad baja [20 a 130 personas por 

hectárea] con el 18,2%. La densidad muy baja alcanza el 5,6%, mientras que la 

densidad media tiene un 9,8%. Las categorías de súper alta y ultra alta no 

presentan valores significativos, reflejando un patrón similar al de la densidad de 

viviendas. 

 

Á Sector 4: Este sector muestra que el patrón predominante es la densidad media, 

con un rango de 49 a 122 viviendas por hectárea, representando el 63,9% del total, 

como se observa en la Figura 5-13. Esto marca un cambio significativo en 

comparación con el 39,0% de 2005, sugiriendo un aumento considerable en la 

densificación residencial intermedia. 
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Figura 5-13: Densidad sector 4 - 2018 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Le sigue el patrón de densidad baja, con un rango de 6 a 49 viviendas por 

hectárea, constituyendo el 21,7%. Aunque ha disminuido en comparación con el 

57,1% registrado en 2005, la densidad baja sigue siendo una proporción 

importante, reflejando la persistencia de áreas residenciales con menor densidad. 

La densidad alta, con un rango de 122 a 250 viviendas por hectárea, representa 

el 10,0%. Este aumento respecto al 0,0% de 2005 indica una mayor 

concentración de viviendas en ciertas áreas del Sector 4. La densidad muy baja y 

muy alta presentan valores de 2,2% cada una, mientras que las categorías de 

súper alta, ultra alta, extremada densidad y densidad máxima no presentan 
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valores significativos, denotando la persistencia de un desarrollo urbano 

predominantemente horizontal. 

 

Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la Figura 5-13 revela que 

la densidad alta, con un rango de 175 a 350 personas por hectárea, es la 

predominante, representando el 54,7% del total. Esto sugiere una fuerte 

correlación entre la densidad de viviendas y la densidad poblacional, indicando 

una ocupación consistente de las viviendas. 

 

La densidad baja, con un rango de 20 a 130 personas por hectárea, constituye el 

21,5%, seguida por la densidad media [130 a 175 personas por hectárea] con el 

14,5%. La densidad muy baja alcanza el 3,5%, mientras que la densidad muy alta 

presenta un 4,7%. Las categorías de súper alta y ultra alta tienen valores de 1,2% 

y 0,0% respectivamente, reflejando un patrón similar al de la densidad de 

viviendas. 

 

Es importante destacar que, a nivel de manzana, existen zonas donde las 

densidades son significativamente más altas. En algunas áreas de este sector, los 

desarrollos residenciales de mayor densidad, especialmente aquellos que han 

incorporado edificaciones en altura, han generado una concentración notable de 

habitantes. Estos núcleos densamente poblados contrastan con el patrón general 

del sector, donde prevalecen densidades más bajas o medias. Estas manzanas 

de alta densidad resultan evidentes en la medición detallada y su presencia refleja 

procesos locales de densificación más intensos, que, aunque puntuales, 

modifican considerablemente la ocupación en determinadas partes del sector. La 

coexistencia de estos contrastes densificadores subraya la diversidad en la 

distribución de la población dentro del área, lo que implica diferentes dinámicas 

urbanas según la localización específica de las manzanas. 

 

Á Sector 5: Este sector muestra que el patrón predominante es la densidad media, 

con un rango de 49 a 122 viviendas por hectárea, representando el 37,4% del 

total, como se observa en la Figura 5-14. Esto marca un cambio respecto al 
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64,0% de 2005, sugiriendo una reducción en la proporción de densidad media 

debido a un aumento en otras categorías de densidad. 

 

Figura 5-14: Densidad sector 5 - 2018 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Le sigue el patrón de densidad alta, con un rango de 122 a 250 viviendas por 

hectárea, constituyendo el 26,5%. Este aumento significativo desde el 8,1% 

registrado en 2005 indica un proceso de densificación más intensivo en ciertas 

áreas del Sector 5. 
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La densidad baja, con un rango de 6 a 49 viviendas por hectárea, representa el 

15,6%. Este valor es menor comparado con el 20,7% en 2005, lo que indica una 

reducción en las áreas de baja densidad residencial. La densidad muy baja ha 

aumentado a 10,9% desde el 7,2% de 2005, este incremento puede atribuirse a la 

incorporación de nuevas manzanas censales en el censo de 2018, que, aunque 

no expandieron significativamente el perímetro urbano, sí añadieron zonas 

urbanizadas con menor densidad habitacional. Estas áreas, aunque dentro del 

mismo perímetro urbano, presentan un desarrollo más disperso o lento en 

comparación con otras zonas más densamente pobladas del sector. Las 

categorías de muy alta, súper alta, ultra alta y extremada densidad presentan 

valores menores de 1%, mientras que la densidad máxima no presenta valores 

significativos, denotando la persistencia de un desarrollo urbano 

predominantemente horizontal. 

 

Al contrastar estos datos con la densidad poblacional, la Figura 5-14 revela que 

la densidad alta, con un rango de 175 a 350 personas por hectárea, es la 

predominante, representando el 44,5% del total. Esto sugiere una fuerte 

correlación entre la densidad de viviendas y la densidad poblacional, indicando 

una ocupación consistente de las viviendas. 

  

La densidad muy alta, con un rango de 350 a 700 personas por hectárea, 

constituye el 18,5%, seguida por la densidad baja [20 a 130 personas por 

hectárea] con el 17,0%. La densidad muy baja alcanza el 9,0%, mientras que la 

densidad media tiene un 9,5%. Las categorías de súper alta y ultra alta presentan 

valores menores, reflejando un patrón similar al de la densidad de viviendas. 

5.3.3 Comparación de los patrones de ocupación por sectores 
2005 vs 2018 

La evolución de la densidad residencial y poblacional entre 2005 y 2018 en los sectores 

del borde oriental de Tunja evidencia un proceso de densificación significativo que afecta 

de manera diferenciada a cada sector. 
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En el Sector 1, se observa una marcada transición hacia densidades más altas, con un 

incremento notable en la densidad alta, que pasa a ser la categoría predominante en 

2018. Este cambio refleja una mayor concentración de viviendas y un aumento en la 

ocupación residencial, lo que se traduce en un incremento paralelo en la densidad 

poblacional, especialmente en la categoría de densidad muy alta. 

 

El Sector 2 muestra un patrón similar, donde se observa una disminución de las áreas de 

baja densidad y un aumento en la densidad alta, señalando un proceso de urbanización 

más compacto. Este sector sigue manteniendo una correlación fuerte entre la densidad 

residencial y la densidad poblacional, con un notable incremento en la ocupación por 

vivienda. 

 

En el Sector 3, aunque la densidad media sigue siendo la categoría predominante, se 

registra un aumento significativo en la densidad alta, lo que sugiere un proceso de 

densificación en ciertas áreas del sector. Este cambio está acompañado por una mayor 

densidad poblacional, indicando una ocupación más intensa de las viviendas existentes. 

 

El Sector 4 destaca por el aumento considerable en la densidad media, que se convierte 

en la categoría predominante en 2018. Esta transformación sugiere una consolidación del 

desarrollo urbano intermedio, donde áreas que antes presentaban densidades bajas 

ahora muestran una mayor concentración de viviendas, acompañada de un crecimiento 

paralelo en la densidad poblacional. 

 

Por último, el Sector 5 muestra una reducción en la proporción de densidad media debido 

al aumento en otras categorías de densidad, en particular la densidad alta. Este sector 

sigue la tendencia de los demás, con una mayor densificación residencial y un aumento 

en la densidad poblacional, lo que indica una ocupación más intensiva del suelo. 

 

Estos cambios en la densidad residencial y poblacional en todos los sectores se reflejan 

claramente en la Tabla 5-1y Tabla 5-2, donde se visualizan las tendencias de 

densificación y ocupación del suelo entre 2005 y 2018. 
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Tabla 5-1: Cuadro comparativo densidad residencial 2005 vs 2018 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Tabla 5-2: Cuadro comparativo densidad poblacional 2005 vs 2018 

 

Fuente: Elaboración propia.

0-6 

Muy baja
9,9% 5,9% 5,1% 1,8% 15,0% 6,9% 3,8% 2,2% 7,2% 10,9%

6-49 

Baja
23,1% 16,0% 26,5% 11,6% 65,0% 22,1% 57,1% 21,7% 20,7% 15,6%

49-122

Media
49,6% 28,4% 67,6% 48,0% 17,5% 51,0% 39,0% 63,9% 64,0% 37,4%

122-250 

Alta
14,0% 39,1% 0,7% 38,2% 2,5% 20,0% 0,0% 10,0% 8,1% 26,5%

250-500 

Muy alta
2,5% 10,1% 0,0% 0,4% 0,0% 0,0% 0,0% 2,2% 0,0% 8,1%

500-750 

Sǵper alta
0,8% 0,6% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,5%

750-1000 

Ultra alta.
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,5%

1000-1250 

Extremada densidad.
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,5%

1250-1500 

Densidad młxima.
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

Sector 1 Sector 2 Sector 3 Sector 4 Sector 5

2018 2005 2018 2005 20182005 2018 2005 2018 2005

Rango

1-20 

Muy baja
9,1% 4,8% 4,4% 2,2% 10,0% 5,6% 4,8% 3,5% 7,2% 9,0%

20-130 

Baja
22,3% 13,3% 14,0% 10,2% 42,5% 18,2% 43,8% 21,5% 18,0% 17,0%

130-175 

Media
2,5% 3,6% 11,0% 5,3% 22,5% 9,8% 16,2% 14,5% 5,4% 9,5%

175-350 

Alta
29,8% 19,9% 47,8% 42,2% 18,8% 44,1% 35,2% 54,7% 53,2% 44,5%

350-700 

Muy alta
33,1% 48,8% 22,8% 39,6% 6,3% 22,4% 0,0% 4,7% 16,2% 18,5%

700-1000 

Sǵper alta
0,0% 3,0% 0,0% 0,4% 0,0% 0,0% 0,0% 1,2% 0,0% 1,0%

1000-2000 

Ultra alta
1,7% 6,6% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,5%

2000-4000 

Extremada densidad
1,7% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

4000-6000 

Densidad młxima
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

Rango

2005 2018 2005 2018 2005 2018

Sector 1 Sector 2 Sector 3 Sector 4 Sector 5

2005 2018 2005 2018



 

 
 

6. Cap²tulo 5. Configuraciones urbanas: 

clasificaci·n de tipolog²as edificatorias en la 

transformaci·n del borde oriental de Tunja 

Para el desarrollo de este capítulo, se han seleccionado los sectores 1, 3 y 4. La elección 

de estos sectores se fundamenta en criterios que reflejan la complejidad y la dinámica del 

crecimiento urbano en el borde oriental de Tunja, observados a lo largo del periodo de 

estudio comprendido entre 2005 y 2018. Es importante destacar que, mientras en la 

descripción de los patrones de densidad se contaron con datos específicos de los años 

2005 y 2018, para el análisis sobre la clasificación de tipologías edificatorias en este 

capítulo, se realizará una evaluación centrada únicamente en la configuración urbana tal 

como se presentaba en el año 2018. Este enfoque específico permite centrar el análisis 

en las características urbanísticas más recientes, proporcionando una visión clara del 

estado actual sin la necesidad de comparativos temporales. 

 

Los sectores seleccionados han evidenciado transformaciones significativas en su 

densificación. En particular, el sector 1 ha experimentado un aumento notable en la 

categoría de alta densidad, lo cual es indicativo de una intensificación considerable en la 

ocupación del espacio urbano. Por otro lado, los sectores 3 y 4 han mostrado una 

transición notable desde predominancias de densidad baja hacia densidades medias y 

altas, reflejando así un proceso de densificación progresivo y constante. 

 

Además, se ha observado una diversidad en la densidad poblacional en estos sectores. 

Todos ellos han registrado variaciones significativas en la densidad poblacional, con 

incrementos en las categorías de alta y muy alta densidad en el año 2018. Este cambio 

sugiere una ocupación más intensiva de las viviendas y un cambio relevante en la 

dinámica poblacional, lo que proporciona una base sólida para explorar las interacciones 

entre la densidad residencial y la ocupación poblacional. 

 

Es pertinente señalar que la selección de estos sectores también responde a los 

patrones contrapuestos que presentan, lo cual permite realizar un análisis comparativo 

enriquecedor. Mientras el sector 1 muestra un claro incremento en la alta densidad, los 

sectores 3 y 4 destacan por sus transiciones hacia densidades medias y altas, 



Capítulo 5. Configuraciones urbanas: clasificación de tipologías edificatorias 

en la transformación del borde oriental de Tunja 

77 

 

 

subrayando diferentes dinámicas de crecimiento urbano dentro del mismo contexto 

geográfico. 

6.1 Selección de tipologías edificatorias para la 
clasificación 

Antes de proceder con la clasificación de las tipologías edificatorias, es importante 

establecer las categorías que guiarán esta identificación. Este apartado define las 

categorías de tipologías edificatorias basadas en las descripciones y clasificaciones 

proporcionadas por los autores citados en el marco conceptual. Estas categorías han 

sido seleccionadas para alinearlas con las dinámicas de densificación residencial 

observadas en el borde oriental de Tunja. Al identificar estas categorías, se facilita una 

clasificación de las edificaciones dentro de los sectores estudiados, lo que a su vez 

permite evaluar cómo estas estructuras contribuyen a la configuración urbana del área. 

 

A continuación, se establecen las categorías de tipologías edificatorias que serán 

utilizadas para la identificación y clasificación en los tres sectores seleccionados: 

 

Á Vivienda unifamiliar aislada 

 

La vivienda unifamiliar aislada se caracteriza por desarrollarse en grandes extensiones 

de terreno, separada de otras edificaciones, lo que refleja la búsqueda de una relación 

con la naturaleza y una representación social particular Rossi (1982). Este tipo de 

vivienda se encuentra comúnmente en urbanizaciones periféricas, donde el espacio 

abierto circundante contribuye a la privacidad y a la percepción de la villa como un 

espacio autónomo dentro de la ciudad Mangin y Panerai(1999). En consonancia con 

esta idea, Capel (1975), destaca que la vivienda aislada unifamiliar responde a la 

aspiración de las familias de contar con una casa propia, lo que se asocia con los 

ensanches y nuevas urbanizaciones de las ciudades. Esta tipología, por tanto, se 

configura como una solución residencial vinculada a las clases acomodadas y al 

desarrollo de áreas suburbanas. 
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Á Vivienda unifamiliar adosada. 

 

La vivienda unifamiliar adosada es una tipología residencial caracterizada por 

compartir muros laterales con viviendas contiguas, formando una estructura 

continua dentro de la ciudad. Rossi (1982), señala que estas viviendas suelen estar 

alineadas en cortinas arquitectónicas homogéneas, típicas de las zonas urbanas 

burguesas. Mangin y Panerai (1999), describen esta tipología como una solución 

económica para la vivienda unifamiliar, destacando su distribución en hileras, con 

una clara delimitación entre el espacio público y privado. Capel (1975), agrega que 

este modelo fue adoptado para la clase media y, posteriormente, se extendió a las 

clases populares, resultando en largas hileras de viviendas modestas, comúnmente 

vistas en los desarrollos urbanos de finales del siglo XIX. 

 

Á Vivienda en bloque. 

 

La vivienda en bloque, también conocida como Mietkasernen, es un tipo de 

construcción urbana intensiva que aprovecha al máximo el suelo disponible 

mediante la disposición de varias unidades habitacionales en pisos múltiples. Rossi 

(1982), describe esta tipología como representativa de las ciudades densamente 

pobladas, destacando su uso en Berlín, donde se constituyó como una forma 

integral de ocupación del espacio urbano. Mangin y Panerai (1999), señalan que 

los bloques urbanos están diseñados para albergar más de una vivienda, con 

espacios compartidos, como entradas, escaleras y ascensores, lo que fomenta 

relaciones de vecindad. Según Capel (2002), este tipo de construcción inicialmente 

fue concebido para la pequeña burguesía, aunque posteriormente también fue 

adoptado por la alta burguesía, ocupando sobre todo los pisos principales de los 

edificios. 

 

Á Vivienda en torre. 

 



Capítulo 5. Configuraciones urbanas: clasificación de tipologías edificatorias 

en la transformación del borde oriental de Tunja 

79 

 

 

Está asociada a los rascacielos y edificios de varias plantas, que responden a la 

necesidad de alojar un mayor número de personas en un espacio limitado. Mangin 

y Panerai (1999), describen este tipo de vivienda como una solución para 

superponer viviendas en una misma parcela, en lugar de distribuirlas 

horizontalmente. Capel (2002) menciona las casas-torres como estructuras 

elevadas, que históricamente se desarrollaron en ciudades medievales, llegando a 

alcanzar hasta ocho o nueve plantas en algunos casos. Esta tipología es común en 

zonas urbanas densamente pobladas, donde la verticalización es una respuesta a 

la demanda de espacio habitable. 

 

Á Vivienda de tipología mixta. 

 

La vivienda de tipología mixta se refiere a aquellas construcciones que integran 

diferentes usos y tipos de vivienda dentro de una misma unidad o manzana. Rossi 

(1982), describe este tipo de desarrollo urbano como una mezcla continua de 

diferentes formas arquitectónicas, incluyendo casas altas y bajas, espacios 

abiertos y terrenos parcelados. Mangin y Panerai (1999) señalan que las casas 

mixtas suelen combinar viviendas y comercios en un mismo edificio, permitiendo 

una diversificación de actividades y optimizando el uso del espacio urbano. Esta 

tipología refleja la variedad estructural que se encuentra en las ciudades 

modernas, donde la coexistencia de distintos tipos de construcciones responde a 

las demandas sociales y económicas de la población. 

 

Á Vivienda tradicional y rural. 

 

Mangin y Panerai (1999), destacan las características de las casas tradicionales, 

como la casa-patio en el Mediterráneo, que se adapta a las condiciones climáticas 

y culturales locales. Capel (2002) añade que estas viviendas mantienen rasgos 

campesinos, utilizando técnicas ancestrales de construcción que prevalecen en 

entornos rurales. Esta tipología es representativa de las formas de vida 

tradicionales, donde la disposición de los espacios se organiza en torno a un patio 
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central, y las técnicas de construcción reflejan un profundo conocimiento del 

entorno natural. 

 

Á Vivienda de autoconstrucción. 

 

La vivienda de autoconstrucción es descrita Mangin y Panerai (1999) como una 

solución viable para los programas de vivienda de bajo costo. Este tipo de 

vivienda es construido total o parcialmente por los propios usuarios, sin asistencia 

profesional formal Capel (2002) señala que este tipo de vivienda es común en 

áreas marginales, donde las condiciones económicas limitan el acceso a recursos 

formales de construcción. La autoconstrucción permite a las familias participar 

activamente en el desarrollo de sus propias viviendas, lo que también refleja las 

condiciones socioeconómicas de las zonas donde se implementa. 

 

6.2 Clasificación de tipologías edificatorias en el Sector 1 

El Sector 1, como se describe en la Figura 6-1, está estructurado en 11 barrios definidos 

según el DECRETO N°.0241 del Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja del 23 de 

septiembre de 2014 (Alcaldía_Mayor_de_Tunja). Cada barrio contribuye de forma única a 

la configuración general del área, reflejando una diversidad de entornos urbanos que son 

importantes para la clasificación de las tipologías edificatorias en el contexto de la 

densificación residencial observada. La distribución porcentual de estos barrios varía 

significativamente, desde el más pequeño, Sagrado Corazón, que comprende el 0,64% 

del sector, hasta San Carlos, que representa el 29,23%, ilustrando la variada escala de 

desarrollo dentro del sector. La Figura 6-2 se presenta como apoyo gráfico para facilitar 

la comprensión de la distribución porcentual de estos barrios en relación con el Sector 1. 
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Figura 6-1: Estructura de barrios. 

 

Fuente: DECRETO N°.0241 del 23 de septiembre de 2014 del Plan de Ordenamiento 

Territorial [POT] de Tunja. 

Figura 6-2: Distribución porcentual por barrios. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Complementando la configuración barrial del Sector 1, como se ha detallado en la Figura 

6-1, la Figura 6-3 ilustra las alturas predominantes de las edificaciones residenciales 

dentro del mismo sector. Del mismo modo, la Figura 6-4 muestra en detalle las distintas 

categorías de altura por barrios y su valor porcentual en el sector. 

 

Figura 6-3: Alturas predominantes. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Figura 6-4: Clasificación de alturas por barrios. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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El análisis de la distribución de alturas en las edificaciones del Sector 1 revela una 

significativa heterogeneidad en la morfología urbana de los barrios. San Carlos, San 

Francisco y Pinos de Oriente destacan por una mayor diversidad en las alturas. En San 

Carlos se observa una concentración notable de edificaciones de 3 y 4 pisos, lo que 

indica un proceso de densificación vertical más avanzado, especialmente en el caso de 

edificaciones unifamiliares. San Francisco y Pinos de Oriente, aunque presentan un 

predominio de edificaciones de 1 y 2 pisos, incluyen algunas construcciones de hasta 4 

pisos. Esto sugiere que, aunque la mayoría de las viviendas mantienen una baja altura, 

existe una tendencia hacia la verticalización en ciertos sectores, lo cual tiene un impacto 

en la configuración espacial del área. 

 

Por otro lado, barrios como Arboreto y Ciudad Jardín se caracterizan por edificaciones 

mayoritariamente de baja altura, con predominancia de construcciones de 1 a 3 pisos, 

limitando así su contribución a la verticalización del área. Sin embargo, Antonio Santos y 

Urbanización La Florida presentan una tendencia opuesta, con una significativa 

presencia de edificaciones de 3 a 5 pisos, reflejando un proceso de transformación 

urbana orientado hacia la densificación. 

 

Finalmente, barrios como La Florida, Tunjuelito, Santiago de Tunja y Sagrado Corazón 

muestran una clara predominancia de edificaciones bajas, evidenciando una menor 

tendencia a la verticalización. En particular, La Florida presenta una configuración mixta, 

con bloques de viviendas de mayor altura coexistiendo con casas de 1 y 2 pisos, lo que 

explica las diferencias en alturas observadas en el barrio. Esta disparidad en la 

distribución de alturas pone de manifiesto las diferentes dinámicas de crecimiento urbano 

y densificación que afectan a cada barrio del Sector 1, sugiriendo que el desarrollo en 

altura está concentrado en áreas específicas, mientras que otras se mantienen con una 

configuración urbana más tradicional y de menor densidad. 

 

Continuando con la configuración del entorno urbano del Sector 1, se examina también la 

distribución de los estratos socioeconómicos, como se ilustra en la Figura 6-5. Esta 

visualización se basa en los datos obtenidos del censo de 2018, donde la facturación de 

energía eléctrica sirve como indicador de los estratos predominantes en el área. En este 
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sentido, la Figura 6-6 nos ilustra en detalle cómo está organizada la estratificación y el 

valor porcentual por barrios en el sector. 

 

Figura 6-5: Estratos predominantes. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Figura 6-6: Clasificación de estratos por barrios. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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La distribución socioeconómica presentada en la Figura 6-6 refleja una predominancia 

de los estratos 1 y 2 en la mayoría de los barrios del Sector 1, lo que sugiere una 

configuración urbana marcada por la presencia de sectores de ingresos bajos y medios-

bajos. En barrios como San Carlos y San Francisco, la composición es particularmente 

representativa de estratos 2 y 3, con un porcentaje significativo del estrato 1, lo que 

evidencia una mezcla entre hogares de clase media-baja y baja. 

 

Por otro lado, barrios como Urbanización Florida muestran una distribución entre los 

estratos 2 y 3, lo que indica una cierta diversidad socioeconómica. Sin embargo, barrios 

como Pinos de Oriente y Ciudad Jardín presentan una dominancia del estrato 2, 

confirmando una prevalencia de hogares de clase media-baja. 

6.2.1 Vivienda de autoconstrucción sector 1 

La identificación de la tipología de vivienda de autoconstrucción en el Sector 1 del borde 

oriental de Tunja, representada en la Figura 6-7 y Figura 6-8, que representa 10,06% de 

las tipologías en el sector, revela un patrón de expansión urbana predominantemente 

informal, concentrado en el barrio San Carlos, con menor presencia en barrios como San 

Francisco, Arboreto y Ciudad Jardín. En la Figura 6-7, el mapa destaca la localización de 

estas áreas en el centro-sur y nororiental del sector, lo que refleja un crecimiento urbano 

en los márgenes de la ciudad, caracterizado por la construcción directa por parte de los 

habitantes.  

 

La Figura 6-8, que contiene un gráfico con la distribución por barrios, refuerza la idea de 

que San Carlos es el área con mayor incidencia de vivienda de autoconstrucción dentro 

del sector, sugiriendo que este barrio ha experimentado un proceso de expansión 

significativo impulsado por la informalidad. En contraste, otros barrios muestran una 

participación mucho menor en este tipo de desarrollo. 
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Figura 6-7: Localización tipología vivienda de autoconstrucción sector 1. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Figura 6-8: Registro fotográfico vivienda de autoconstrucción sector 1. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 
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6.2.2 Vivienda unifamiliar adosada sector 1 

Esta tipología representa un 56,21% en relación con las tipologías identificadas en el 

sector. La Figura 6-9 muestra la localización de la tipología de vivienda unifamiliar 

adosada en el Sector 1 del borde oriental de Tunja, destacando su concentración en 

áreas específicas. Esta distribución geográfica refuerza la identificación de zonas donde 

se han implementado desarrollos habitacionales formales que priorizan la densificación a 

través de viviendas que comparten paredes con estructuras vecinas, optimizando así el 

uso del suelo y promoviendo un crecimiento urbano más compacto. 

 

Figura 6-9: Localización tipología vivienda unifamiliar adosada sector 1. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Complementando este análisis, la Figura 6-10 proporciona tanto el registro fotográfico 

como el gráfico que detalla la distribución de esta tipología por barrios. En el gráfico se 

observa que los barrios con mayor presencia de vivienda unifamiliar adosada son San 

Francisco y Pinos de Oriente, seguidos por Urbanización Florida y Ciudad Jardín, lo que 

coincide con las áreas destacadas en el mapa. Además, el registro fotográfico en la 
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Figura 6-10 proporciona una visión concreta de cómo estas tipologías se materializan en 

el entorno urbano, mostrando ejemplos visuales de las viviendas adosadas y su 

integración en el paisaje urbano. 

 

Figura 6-10: Registro fotográfico tipología vivienda unifamiliar adosada sector 1. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 

6.2.3 Vivienda de tipología mixta sector 1 

La tipología de vivienda mixta en el Sector 1 del borde oriental de Tunja se presenta con 

una serie de particularidades que reflejan la interacción entre procesos de 

autoconstrucción y desarrollo formal. En la Figura 6-11, el mapa muestra una 

concentración significativa de esta tipología en áreas como San Carlos, y de manera 

menos generalizada en La Florida y Urbanización Florida, entre otras, lo que evidencia la 

adaptabilidad de esta tipología en el sector. La Figura 6-12 refuerza esta distribución, 

indicando que el 17.75% de las edificaciones del sector corresponden a la tipología 

mixta, con una clara predominancia en San Carlos. 
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La vivienda mixta en este contexto se manifiesta a través de una serie de procesos de 

transformación urbana. En primer lugar, se observa una mezcla derivada de la 

autoconstrucción original que, con el tiempo, incrementa su número de pisos, 

transformándose en viviendas en bloque, lo que denota un proceso evolutivo que 

responde a la necesidad de densificación. Otra forma de mixtura se presenta en las 

edificaciones construidas formalmente dentro de desarrollos inmobiliarios, las cuales son 

ampliadas posteriormente mediante la adición de nuevos cuerpos, lo que incrementa 

tanto el área construida como la capacidad habitacional por unidad. Este fenómeno es 

común en todo el sector de estudio y refleja un proceso constante de adaptación y 

ampliación residencial. 

 

Finalmente, el cambio de perfil urbano es una característica destacada en la tipología 

mixta del Sector 1, donde edificaciones formales de mayor altura conviven con viviendas 

de baja altura, muchas de ellas construidas originalmente a través de la 

autoconstrucción. Este contraste genera un entorno urbano heterogéneo, caracterizado 

por la coexistencia de formas arquitectónicas dispares que contribuyen a la complejidad 

del paisaje urbano. 

 

Figura 6-11: Localización de vivienda tipología mixta sector 1. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 6-12: Registro fotográfico de vivienda tipología mixta sector 1. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 

6.2.4 Vivienda en bloque sector 1 

La vivienda en bloque presenta una distribución significativa en el Sector 1 del borde 

oriental de Tunja. En la Figura 6-13, el mapa revela que esta tipología se concentra de 

manera notable en los barrios de Urbanización Florida y Antonia Santos, dos unidades 

barriales contiguas, áreas donde la densificación urbana ha sido más pronunciada 

mediante edificaciones de varios pisos que albergan múltiples unidades residenciales. 

Estas viviendas en bloque, típicas de desarrollos con mayor planificación formal, suelen 

estar asociadas a proyectos que buscan optimizar el uso del suelo y fomentar la vida 

comunitaria en un entorno urbano más denso. 

 

 



Capítulo 5. Configuraciones urbanas: clasificación de tipologías edificatorias 

en la transformación del borde oriental de Tunja 

91 

 

 

Figura 6-13: Localización de vivienda en bloque sector 1. 

 

Fuente: Elaboración porpia. 

 

Figura 6-14: Registro fotográfico de vivienda en bloque sector 1. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 
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La Figura 6-14, además de mostrar el registro fotográfico de esta tipología, ilustra el 

porcentaje de viviendas en bloque por barrio, lo que refuerza esta interpretación al 

evidenciar que un 15.98% de las viviendas del sector corresponden a esta tipología. 

Urbanización Florida y Antonia Santos destacan por tener las mayores proporciones de 

este tipo de vivienda, lo que sugiere una fuerte orientación hacia la densificación en estas 

áreas. Por otro lado, en barrios como Arboreto, la presencia de viviendas en bloque es 

más limitada, lo que indica un desarrollo incipiente de esta tipología en ese sector. 

6.3 Clasificación de tipologías edificatorias en el Sector 3 

El Sector 3, como se describe en la Figura 6-15, está conformado por 12 barrios, 

definidos según el DECRETO N°.0241 del Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja del 

23 de septiembre de 2014(Alcaldía_Mayor_de_Tunja). Cada uno de estos barrios 

contribuye de manera particular a la configuración espacial del sector, reflejando una 

diversidad de características urbanas que resultan relevantes para la clasificación de las 

tipologías edificatorias en el contexto de la densificación residencial observada en la 

ciudad. 

 

Figura 6-15: Estructura de barrios. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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La distribución porcentual de estos barrios, como se ilustra en la Figura 6-16, varía 

significativamente entre ellos. El barrio con mayor participación es Patriotas, que 

representa el 27,52% del sector, seguido por El Dorado, con un 23,80%, y Curubal, con 

un 14,47%. Por otro lado, los barrios con menor representación porcentual son 

Urbanización Monseñor Baracaldo, que comprende el 0,65% del sector, y El Rodeo, con 

un 0,72%. Esta variación porcentual refleja una notable diversidad en la escala de 

desarrollo urbano dentro del Sector 3, lo que permitirá analizar de manera más detallada 

la clasificación de las tipologías edificatorias y su relación con los procesos de 

densificación. 

 

Figura 6-16: Distribución porcentual por barrios. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Complementando la configuración barrial del Sector 3, tal como se detalla en la Figura 

6-15, la Figura 6-17 ilustra las alturas predominantes de las edificaciones residenciales 

dentro del sector. Del mismo modo, la Figura 6-18 muestra la clasificación detallada de 
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las distintas categorías de altura por barrios, proporcionando un panorama claro de la 

distribución porcentual en el área. 

 

Figura 6-17: Alturas predominantes. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

El análisis de la distribución de alturas en el Sector 3 revela una predominancia de 

edificaciones de baja altura en la mayoría de los barrios. El Dorado destaca por la 

presencia de una edificación notablemente más alta, con una construcción de hasta 30 

pisos, mientras que el resto de las edificaciones en este barrio se concentran en 

construcciones de 1 y 2 pisos, lo que crea un fuerte contraste en su morfología urbana. 

Patriotas, otro de los barrios con mayor desarrollo, presenta un predominio de 

edificaciones de 2 pisos, con algunas construcciones de 3 pisos que sugieren un proceso 

de densificación gradual. 

 

En contraste, barrios como Curubal, Manzanare y San Ignacio presentan mayor 

homogeneidad en las alturas, con una predominancia de edificaciones de 1 y 2 pisos, lo 

que refleja una configuración urbana más tradicional y con menor tendencia hacia la 

verticalización. Este patrón se observa también en Fuente Higueras y Los Lanceros, 

donde las edificaciones de baja altura dominan, limitando la densificación vertical en 

estas zonas. 
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Por otro lado, barrios como Prados de Alcalá y Prados de San Luis tienen una presencia 

mayoritaria de edificaciones de 1 y 2 pisos, mostrando una clara continuidad en las 

características de baja altura dentro del sector. 

 

La disparidad en la distribución de alturas en el Sector 3 pone de manifiesto las 

diferentes dinámicas de crecimiento urbano que afectan a cada barrio. Mientras algunos, 

como El Dorado, experimentan una verticalización significativa, otros permanecen en 

configuraciones más tradicionales, lo que refleja un desarrollo desigual en el área. 

 

Figura 6-18: Clasificación de alturas por barrios. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Para completar la configuración del Sector 3, se examina la distribución de los estratos 

socioeconómicos, como se visualiza en la Figura 6-19. De manera similar, la Figura 6-20 

presenta una clasificación detallada de los estratos por barrios, mostrando el valor 

porcentual correspondiente en el sector. 

 

La distribución socioeconómica en el Sector 3 muestra una predominancia del estrato 2, 

que representa el 43,45% del total de viviendas en el área, lo que indica la prevalencia de 
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hogares de clase media-baja en la mayoría de los barrios. En barrios como Los Patriotas 

y Curubal, el estrato 2 es dominante, seguido de una menor presencia de los estratos 1 y 

3, lo que sugiere una configuración socioeconómica mayoritariamente homogénea en 

estas áreas. 

 

Figura 6-19: Estratos predominantes. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Barrios como El Dorado y Fuente Higueras destacan por la inclusión de estratos más 

altos, como el estrato 5 en El Dorado y el estrato 4 en Fuente Higueras, aunque en 

proporciones mucho menores, representando un 0,69% y 8,26%, respectivamente. Esto 

indica una mayor diversidad socioeconómica en comparación con otros barrios del 

sector. 

 

Por otro lado, barrios como Los Lanceros y Manzanare presentan una combinación entre 

los estratos 1, 2 y 3, reflejando una tendencia hacia la predominancia de los estratos de 

ingresos bajos y medios-bajos. En particular, Prados de Alcalá y Prados de San Luis se 

distinguen por su mayor proporción de estrato 3, lo que añade diversidad a la 

composición socioeconómica del sector. 
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Finalmente, la Urbanización Monseñor Baracaldo presenta una estructura más uniforme, 

con una predominancia clara del estrato 2, lo que evidencia una menor variabilidad 

socioeconómica en comparación con otros barrios del sector. 

 

Figura 6-20: Clasificación de estratos por barrios. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

6.3.1 Vivienda de autoconstrucción sector 3 

La vivienda de autoconstrucción en el Sector 3 del borde oriental de Tunja se distribuye 

de manera notable. En la Figura 6-21, el mapa muestra que esta tipología se concentra 

en una amplia porción del sector, particularmente en áreas como Los Patriotas y El 

Dorado, donde el crecimiento mediante autoconstrucción ha sido más pronunciado. Estas 

áreas reflejan un proceso informal de desarrollo habitacional, caracterizado por la 

construcción directa de las viviendas por parte de sus habitantes, sin intervención formal 

ni planificación urbanística estructurada. 
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Figura 6-21: Localización tipología vivienda de autoconstrucción sector 3 

 

Fuente: Elaboración propia.  

 

En el contenido de la Figura 6-22, además del registro fotográfico, se indica que un 

51.03% de las viviendas en el Sector 3 corresponden a la vivienda de autoconstrucción. 

Como ya se mencionó anteriormente, los barrios más representativos en esta tipología 

son Los Patriotas y El Dorado. Manzanare y Curubal también exhiben una notable 

proporción de viviendas de autoconstrucción, lo que sugiere que estas áreas han seguido 

un desarrollo similar. Por otro lado, San Ignacio muestra una participación marginal de 

esta tipología, lo que indica que el proceso de autoconstrucción en este lugar ha sido 

menos prevalente. 

 

Este patrón de crecimiento urbano mediante autoconstrucción sugiere que el Sector 3 

enfrenta retos significativos en cuanto a la provisión de servicios básicos e 

infraestructura, debido a la naturaleza informal de este proceso. 
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Figura 6-22: Registro fotográfico de vivienda de autoconstrucción sector 3. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 

6.3.2 Vivienda unifamiliar adosada sector 3 

La vivienda unifamiliar adosada en el Sector 3 del borde oriental de Tunja muestra una 

distribución más fragmentada, como se observa en las imágenes. En la Figura 6-23, el 

mapa ilustra que esta tipología está distribuida principalmente en varios sectores del 

área, destacando su presencia en barrios como Fuente Higueras, El Rodeo, Los 

Patriotas, Prados de Alcalá, Curubal, Urbanización Monseñor Batracaldo y Prados de 

San Luis.  
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Figura 6-23: Localización tipología de vivienda unifamiliar adosada sector 3. 

 

Fuente: Elaboracion propia.  

 

Figura 6-24: Registro fotográfico de vivienda unifamiliar adosada sector 3. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 
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La grafica contenida en la Figura 6-24, muestra un desglose porcentual en el que se 

indica que un 33.10% de las viviendas en el Sector 3 corresponden a la vivienda 

unifamiliar adosada. Los barrios con mayor concentración de esta tipología son Fuente 

Higueras, Los Patriotas y El Rodeo. Barrios como Prados de Alcalá, Curubal y Prados de 

San Luis y Urbanización Monseñor Baracaldo también presentan una proporción 

considerable de viviendas adosadas, aunque en menor medida. 

6.3.3 Vivienda de tipología mixta sector 3 

La vivienda de tipología mixta en el Sector 3 del borde oriental de Tunja se presenta con 

una distribución específica, muy cercana al tejido urbano tradicional de la ciudad. En la 

Figura 6-25, el mapa destaca la concentración de esta tipología en varias áreas del 

sector, especialmente en los barrios de Los Lanceros, San Ignacio, El Dorado y Los 

Patriotas. 

 

Figura 6-25: Localización de vivienda de tipología mixta sector 3. 

 

Fuente: Elaboracion propia.  
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La Figura 6-26, que complementa esta interpretación con un gráfico porcentual, indica 

que un 12.41% de las viviendas en el Sector 3 pertenecen a la tipología mixta. Los 

Lanceros es el barrio con mayor concentración de esta tipología, seguido de San Ignacio 

y El Dorado, lo que sugiere que estos barrios han experimentado una mezcla significativa 

de tipos de viviendas, desde autoconstrucción hasta desarrollos formales de mayor 

altura.  

 

Por otro lado, barrios como El Rodeo y Fuente Higueras presentan una menor incidencia 

de esta tipología, lo que sugiere un desarrollo más homogéneo en términos de uso 

residencial. Esto refleja la diversidad en los procesos de crecimiento y consolidación 

urbana dentro del sector. 

 

Figura 6-26: Registro fotográfico vivienda de tipología mixta sector 3. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 
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6.3.4 Vivienda en bloque sector 3 

La vivienda en bloque en el Sector 3 del borde oriental de Tunja se presenta con una 

distribución limitada. En la Figura 6-27, el mapa señala que esta tipología se concentra 

en zonas específicas del sector, destacándose en los barrios de Fuente Higueras y Los 

Patriotas.  

 

Figura 6-27: Localización vivienda en bloque sector 3. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

En la Figura 6-28, que incluye un gráfico porcentual, indica que la vivienda en bloque 

representa un 2.07% del total de las viviendas en el Sector 3. El barrio Fuente Higueras 

presenta la mayor concentración de esta tipología, seguido por Los Patriotas, lo que 

sugiere que la vivienda en bloque ha sido implementada en estos barrios como parte de 

proyectos formales de urbanización que buscan una densificación moderada. 

 

En contraste, otros barrios como El Rodeo, La Ponderosa y Prados de Alcalá no 

muestran incidencia significativa de esta tipología, lo que refleja una distribución más 
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puntual y reducida de la vivienda en bloque dentro del sector, en comparación con otras 

tipologías más extendidas. 

 

Figura 6-28: Registro fotográfico vivienda en bloque sector 3. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 

6.3.5 Vivienda en torre sector 3 

La vivienda en torre en el Sector 3 del borde oriental de Tunja presenta una distribución 

muy limitada. En la Figura 6-29, el mapa destaca que esta tipología está concentrada 

exclusivamente en el barrio El Dorado, lo que sugiere que la vivienda en torre, 

caracterizada por ser una edificación vertical con múltiples pisos y unidades 

residenciales, ha sido implementada en este sector de manera puntual y específica. Esta 

ubicación refleja una estrategia de densificación vertical en un área particular del sector. 

 

La Figura 6-30 complementa esta interpretación mostrando que la vivienda en torre 

representa apenas un 0.69% del total de las viviendas en el Sector 3. 
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Figura 6-29: Localización vivienda en torre sector 3. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 6-30: Registro fotográfico vivienda en torre sector 3. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 

6.4 Clasificación de tipologías edificatorias en el Sector 4 

El Sector 4, como se describe en la Figura 6-31, está compuesto por 13 barrios, 

definidos según el DECRETO N°.0241 del Plan de Ordenamiento Territorial de Tunja del 

23 de septiembre de 2014 (Alcaldía_Mayor_de_Tunja). Cada uno de estos barrios 

contribuye de manera única a la configuración espacial del sector, revelando una 

diversidad de características urbanas que resultan esenciales para la clasificación de las 

tipologías edificatorias en relación con los procesos de densificación residencial 

observados en la ciudad. 
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Figura 6-31: Estructura de barrios sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La distribución porcentual de estos barrios, como se ilustra en la Figura 6-32, varía 

significativamente. Villa Olímpica es el barrio con mayor participación, representando el 

20,40% del sector, seguido por Las Quintas, con un 16,45%, y Altos de Alejandría, que 

ocupa el 11,31%. Estos barrios muestran un desarrollo urbano más extendido, lo que 

sugiere que desempeñan un papel importante en la configuración tipológica del sector. 

 

En el extremo opuesto, barrios como Rincón de la Pradera y Santa Inés presentan las 

menores representaciones porcentuales, con el 2,01% y 3,17%, respectivamente. Esta 

variabilidad en la distribución refleja una considerable diversidad en la escala de 

desarrollo urbano dentro del Sector 4, lo que permitirá un análisis más detallado sobre la 

relación entre las tipologías edificatorias y los procesos de densificación en estas áreas. 

 

Por otro lado, barrios como Mesopotamia [10,73%] y Lombardía [6,40%] se sitúan en 

posiciones intermedias, destacando por su participación relevante dentro de la 

configuración espacial del sector. En conjunto, la variación en la distribución de los 

barrios dentro del Sector 4 resalta una configuración espacial diversa, lo que servirá 
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como base para la posterior clasificación y análisis de las tipologías edificatorias en este 

capítulo. 

 

Figura 6-32: Distribución porcentual por barrios sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Complementando la configuración barrial del Sector 4, tal como se detalla en la Figura 

6-31, la Figura 6-33 ilustra las alturas predominantes de las edificaciones residenciales 

dentro del sector. Del mismo modo, la Figura 6-34 presenta una clasificación detallada 

de las distintas categorías de altura por barrios, ofreciendo una visión clara de la 

distribución porcentual de las alturas en el área. 
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Figura 6-33: Alturas predominantes sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

El análisis de la distribución de alturas en el Sector 4 revela una predominancia de 

edificaciones de 3 pisos, que representan el 55,31% del total de construcciones en el 

sector. Este tipo de edificación es especialmente relevante en barrios como Las Quintas 

[20,11%], donde la presencia de edificaciones de 3 pisos es casi exclusiva. Mesopotamia 

también destaca por su diversidad de alturas, con edificaciones que varían desde 2 pisos 

[0,56%] hasta construcciones de 8 pisos[1,12%], reflejando un proceso de densificación 

más avanzado en comparación con otros barrios del sector. 

 

Terrazas de Santa Inés presenta una proporción significativa de edificaciones de 2 pisos 

[12,29%] y algunas construcciones de hasta 11 pisos [0,56%], lo que indica una 

combinación de desarrollos verticales y tradicionales en el barrio. Santa Inés, por su 

parte, presenta una mayoría de edificaciones de 2 pisos [10,61%] con muy poca 

presencia de construcciones más altas. 

 

Barrios como Ciudadela COMFABOY y La Esmeralda también muestran edificaciones de 

baja altura, con una predominancia de 2 pisos en ambos casos [0,56% y 2,79%, 
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respectivamente]. Sin embargo, Ciudadela COMFABOY cuenta con algunas 

edificaciones que alcanzan hasta 6 pisos [0,56%], mientras que en La Esmeralda 

también se observan construcciones de 11 pisos [0,56%]. 

 

Quince de Mayo y Remansos de la Sabana presentan edificaciones predominantemente 

de 2 y 3 pisos, con porcentajes del 5,59% y 5,59% respectivamente. Lombardía es otro 

barrio que refleja una predominancia de edificaciones de 3 pisos [5,59%], pero con 

algunas construcciones de hasta 11 pisos[1,12%], sugiriendo cierta variabilidad en la 

morfología urbana. 

 

Por otro lado, barrios como Villa Olímpica y Altos de Alejandría muestran una tendencia 

clara hacia edificaciones de 2 y 3 pisos, con algunos edificios de hasta 7 pisos en Villa 

Olímpica [0,56%]. 

 

Figura 6-34: Clasificación de alturas por barrios sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Finalmente, la disparidad en la distribución de alturas en el Sector 4 pone de manifiesto 

las diferentes dinámicas de crecimiento urbano que afectan a cada barrio. Mientras 

algunos, como Mesopotamia y Lombardía, muestran una tendencia hacia una mayor 
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verticalización, con edificaciones que alcanzan hasta 12 pisos, otros barrios, como 

Rincón de la Pradera y Remansos de Santa Inés, permanecen con edificaciones de baja 

altura, lo que sugiere un desarrollo desigual dentro del sector. 

 

Para concluir la descripción del Sector 4, se analiza la distribución de los estratos 

socioeconómicos, como se muestra en la Figura 6-35. Este análisis se basa en los datos 

del censo de 2018, donde la facturación de energía eléctrica se utiliza como indicador de 

los estratos predominantes en el área. La Figura 6-36 presenta el valor porcentual 

correspondiente a los estratos por barrios dentro del sector, proporcionando un 

panorama más detallado de la configuración socioeconómica. 

 

Figura 6-35: Estratos predominantes sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La distribución socioeconómica en el Sector 4 refleja una clara predominancia de los 

estratos 4 y 5, que comprenden el 47,49% y el 39,11%, respectivamente, lo que sugiere 

una alta proporción de hogares de ingresos medios-altos y altos. Barrios como 

Mesopotamia y Las Quintas destacan en este sentido. Mesopotamia tiene una proporción 
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significativa de estrato 5, mientras que Las Quintas es predominantemente de estrato 4, 

lo que señala la prevalencia de hogares de ingresos altos en estas zonas. 

 

Figura 6-36: Organización de estratos predominantes por barrios sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Por otro lado, Terrazas de Santa Inés presenta la mayor proporción de estrato 5, lo que 

refleja un perfil socioeconómico más elevado, confirmando la predominancia de hogares 

de ingresos altos en esta área. Este barrio, junto con Santa Inés, donde predomina el 

estrato 4, sugiere una continuidad de la clase media-alta en esta zona. 

 

Remansos de Santa Inés y Remansos de la Sabana muestran una mayor proporción de 

estrato 5, lo que refuerza la presencia de hogares de altos ingresos en estos barrios. 

Además, en Quince de Mayo, se observa una combinación entre estrato 3 y estrato 4, lo 

que refleja una mezcla entre hogares de clase media y media-alta. 

 

En contraste, barrios como Ciudadela COMFABOY y La Esmeralda presentan una mayor 

diversidad socioeconómica, con presencia de estratos 1, 2 y 3. Ciudadela COMFABOY 

tiene una notable proporción en estrato 2, mientras que La Esmeralda muestra mayor 

heterogeneidad con presencia en los estratos 1 y 3. Esta diversidad sugiere una mayor 
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variabilidad en la composición socioeconómica en comparación con otros barrios del 

sector. 

Finalmente, Villa Olímpica y Altos de Alejandría destacan por su menor proporción en los 

estratos 4 y 5, lo que sugiere una menor representación de hogares de ingresos altos en 

comparación con otros barrios del sector. 

6.4.1 Vivienda tradicional y Rural sector 4 

La vivienda tradicional y rural en el Sector 4 del borde oriental de Tunja se presenta de 

manera muy limitada. En la Figura 6-37, el mapa muestra que esta tipología está 

concentrada en un solo barrio, Lombardía, en una zona específica del sector al costado 

oriental de la ciudad asociada a áreas periurbanas. En este caso, su localización en 

Lombardía refleja la permanencia de una tipología vinculada a una estructura y estilo de 

vida rural, aun en un contexto urbano en expansión. 

 

Figura 6-37: Localización vivienda tradicional y rural sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La Figura 6-38, que complementa esta interpretación mediante un gráfico porcentual, 

indica que solo un 0.56% de las viviendas en el Sector 4 corresponden a la vivienda 
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tradicional y rural, lo que confirma su presencia limitada y su distribución exclusiva en el 

barrio Lombardía. Este bajo porcentaje sugiere que esta tipología ha sido desplazada o 

reemplazada por otras formas residenciales más densas y modernas en gran parte del 

sector, quedando reducida a zonas específicas donde la transición hacia formas urbanas 

más compactas no ha sido tan marcada. 

 

Figura 6-38: Registro fotográfico vivienda tradicional y rural sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 

6.4.2 Vivienda de autoconstrucción sector 4 

La vivienda de autoconstrucción en el Sector 4 del borde oriental de Tunja presenta una 

distribución significativa en zonas específicas,. En la Figura 6-39, el mapa destaca que 

esta tipología se concentra especialmente en los barrios Lombardia, La Esmeralda, y 

Ciudadela COMFABOY.  
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Figura 6-39: Localización vivienda de autoconstrucción sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Figura 6-40: Registro fotográfico vivienda de autoconstrucción sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 
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La Figura 6-40, que complementa el análisis con un gráfico porcentual, muestra que la 

vivienda de autoconstrucción representa el 5.59% de las viviendas en el Sector 4.  

6.4.3 Vivienda unifamiliar aislada sector 4 

La vivienda unifamiliar aislada en el Sector 4 del borde oriental de Tunja presenta una 

distribución focalizada, como se puede observar en la Figura 6-41, mostrando que esta 

tipología está mayormente concentrada en el área noreste del sector, particularmente en 

barrios como, Remansos de la Sabana, Terrazas de Santa Inés y Altos de Alejandría. 

La Figura 6-42, que incluye un gráfico porcentual, muestra que la vivienda unifamiliar 

aislada representa el 2.79% del total de las viviendas en el Sector 4.  

 

Figura 6-41: Localización vivienda unifamiliar aislada sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 6-42: Registro fotográfico vivienda unifamiliar aislada sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 

6.4.4 Vivienda unifamiliar adosada sector 4 

La vivienda unifamiliar adosada en el Sector 4 del borde oriental de Tunja muestra una 

amplia distribución, como se refleja en la Figura 6-43, esta tipología está fuertemente 

concentrada en gran parte del sector, 

 

La Figura 6-44, que complementa esta interpretación mediante un gráfico porcentual, 

indica que un 69.83% de las viviendas en el Sector 4 corresponden a la vivienda 

unifamiliar adosada. Los barrios con mayor concentración de esta tipología son Las 

Quintas, Terrazas de Santa Inés, Santa Inés, Quince de Mayo y Remansos de Santa 

Inés, lo que sugiere que estos barrios han experimentado un crecimiento considerable 

basado en este tipo de vivienda, reflejando una planificación urbana que prioriza la 

densificación a través de la construcción de viviendas adosadas. 
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Figura 6-43: Localización vivienda unifamiliar adosada sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Figura 6-44: Registro fotográfico vivienda unifamiliar adosada sector 4. 
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Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 

En contraste, barrios como Remansos de la Sabana, Villa Olímpica, y Rincon de la 

Pradera presentan una incidencia baja de esta tipología, lo que evidencia que la vivienda 

unifamiliar adosada no ha sido implementada de manera homogénea en todo el sector. 

6.4.5 Vivienda de tipología mixta sector 4 

La vivienda de tipología mixta en el Sector 4 del borde oriental de Tunja tiene una 

distribución diversa, como se evidencia en la Figura 6-45, el mapa indica que esta 

tipología se encuentra distribuida en varias áreas del sector, con mayor presencia en el 

barrio de Mesopotamia, una proporción media en Villa Olímpica y La Esmeralda, y una 

menor proporción en Rincón de la Pradera, Remansos de la Sabana y Lombardía. 

 

Figura 6-45: Localización vivienda de tipología mixta sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La Figura 6-46, que complementa esta interpretación mediante un gráfico porcentual, 

señala que la vivienda de tipología mixta representa el 12.85% del total de viviendas en 

el Sector 4. Mesopotamia es el barrio con mayor concentración de esta tipología, lo que 
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sugiere que en esta área ha habido un enfoque en el desarrollo de soluciones 

habitacionales que combinan diferentes tipos de edificaciones, tales como viviendas 

unifamiliares, adosadas y en bloque. Este enfoque promueve la diversidad en las formas 

de habitar, respondiendo a las demandas de un crecimiento urbano más dinámico. 

 

En contraste, barrios como Rincón de la Pradera, Remansos de la Sabana, y Lombardía 

presentan una menor proporción de esta tipología, lo que sugiere que en estos sectores 

predominan formas más tradicionales de urbanización, con menor mezcla de tipos de 

vivienda en los desarrollos existentes. 

 

Figura 6-46: Registro fotográfico vivienda de tipología mixta sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 

6.4.6 Vivienda en bloque sector 4 

La vivienda en bloque en el Sector 4 del borde oriental de Tunja se concentra en varios 

barrios específicos, como se observa en la Figura 6-47. El mapa destaca la presencia de 
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esta tipología en los barrios de Mesopotamia, Ciudadela COMFABOY, La Esmeralda, 

Lombardía, Quince de Mayo, Remansos de Santa Inés, Rincón de la Pradera, Santa 

Inés, Terrazas de Santa Inés y Villa Olímpica. Estos barrios presentan una proporción 

significativa de vivienda en bloque, lo que refleja un enfoque de densificación urbana 

orientado a optimizar el uso del suelo a través de edificaciones de varios niveles. 

 

Figura 6-47: Localización vivienda en bloque sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La Figura 6-48 complementa esta interpretación, mostrando cómo la vivienda en bloque 

se distribuye proporcionalmente en estos barrios. Mesopotamia y Ciudadela COMFABOY 

destacan por su participación en este tipo de edificaciones, al igual que Quince de Mayo, 

que muestra una proporción notable de viviendas en bloque. Por su parte, barrios como 

La Esmeralda, Lombardía, Remansos de Santa Inés, Rincón de la Pradera, Santa Inés, 

Terrazas de Santa Inés y Villa Olímpica también contribuyen a la presencia de esta 

tipología, aunque en menor medida. 
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Es importante señalar que barrios como Remansos de la Sabana, Las Quintas y Altos de 

Alejandría no presentan este tipo de vivienda, lo que evidencia la variabilidad en los 

procesos de desarrollo urbano dentro del sector. 

 

Figura 6-48: Registro fotográfico vivienda en bloque sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia con base al registro fotográfico de Street View. 

6.5 Conclusiones sobre tipologías edificatorias y 
densificación en los sectores 1, 3 y 4 

El análisis de las tipologías edificatorias en los sectores 1, 3 y 4 del borde oriental de 

Tunja revela la complejidad y diversidad de las dinámicas urbanas que han configurado 

la transformación de esta área entre 2005 y 2018. A través de la clasificación de las 

diferentes tipologías de vivienda, se ha podido evidenciar cómo el proceso de 

densificación residencial ha afectado a cada sector de manera diferenciada, reflejando 

tanto los patrones de crecimiento formal como los fenómenos informales de 

autoconstrucción. 
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En el Sector 1, el predominio de la vivienda unifamiliar adosada, con una significativa 

proporción del 56,21%, destaca como la tipología dominante, lo que refuerza una 

estructura urbana basada en la densificación moderada y planificada. Sin embargo, la 

presencia de tipologías mixtas y de autoconstrucción, aunque más limitadas, sugiere una 

transición gradual hacia una mayor densificación, sobre todo en barrios como San 

Carlos, donde la verticalización ha sido más marcada. Esta diversidad tipológica refleja la 

adaptabilidad del sector a las demandas residenciales de la población, aunque la 

tendencia hacia la consolidación de la vivienda adosada sigue siendo dominante en la 

mayoría de los barrios. 

 

Por otro lado, el Sector 3 presenta un panorama más heterogéneo, donde la 

autoconstrucción constituye una parte importante del tejido urbano, representando el 

51,03% de las viviendas. Esta tipología está profundamente arraigada en barrios como 

Los Patriotas y El Dorado, lo que indica un proceso de expansión urbana 

predominantemente informal. A pesar de esto, la vivienda unifamiliar adosada también 

está presente de manera significativa, aunque con una distribución más fragmentada en 

comparación con el Sector 1. La coexistencia de viviendas de autoconstrucción y 

adosadas, junto con la emergente presencia de tipologías mixtas, sugiere un proceso de 

transformación urbana en el que las diferentes formas residenciales se adaptan a las 

condiciones socioeconómicas y espaciales del sector. 

 

El Sector 4, en contraste, muestra una tendencia más marcada hacia la densificación 

planificada, con un fuerte predominio de la vivienda unifamiliar adosada, que representa 

el 69,83% de las edificaciones. Sin embargo, la presencia de la vivienda en bloque y de 

tipologías mixtas en barrios como Mesopotamia y Ciudadela COMFABOY refleja un 

proceso de densificación vertical más avanzado en comparación con los otros sectores 

analizados. Este sector también destaca por la diversidad en la distribución de las alturas 

de las edificaciones, con barrios como Mesopotamia y Lombardía mostrando una mayor 

tendencia hacia la verticalización, mientras que otros barrios, como Santa Inés y 

Terrazas de Santa Inés, conservan una configuración de menor altura. 
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El análisis de estos tres sectores evidencia que las dinámicas de transformación urbana 

en el borde oriental de Tunja responden a un proceso complejo, donde coexisten formas 

de urbanización tradicional con modelos más densificados. Mientras que algunos barrios 

han optado por un desarrollo vertical y de mayor densidad, otros conservan 

características más tradicionales, vinculadas a la baja altura y a la autoconstrucción. Esta 

diversidad tipológica no solo refleja las diferentes trayectorias de crecimiento urbano en 

Tunja, sino que también pone de manifiesto los retos que enfrenta la ciudad en términos 

de planificación y gestión del suelo. La coexistencia de diversas formas residenciales 

subraya la necesidad de desarrollar políticas urbanísticas que promuevan una 

densificación equilibrada y sostenible, capaz de responder a las demandas de una 

población en constante crecimiento y transformación. 

 

En conclusión, la clasificación de las tipologías edificatorias en los sectores 1, 3 y 4 

proporciona una visión clara de las dinámicas de densificación residencial en el borde 

oriental de Tunja. Este análisis resalta tanto la diversidad tipológica como los procesos de 

consolidación urbana que caracterizan a estos sectores, ofreciendo una base sólida para 

futuras estrategias de planificación que busquen equilibrar las necesidades de 

densificación con la calidad de vida y la preservación de la identidad urbana en la ciudad. 

 

 

 

 



 

 
 

7. Cap²tulo 6. Densidad y tipolog²a: 

materializaci·n de las transformaciones 

urbanas en el sector oriental de Tunja 

El proceso de transformación urbana en el sector oriental de Tunja entre 2005 y 2018 ha 

estado marcado por la interacción entre densidad y tipología edificatoria, lo cual ha 

redefinido significativamente su paisaje urbano. Este capítulo examina cómo estas dos 

variables han influido en las dinámicas de crecimiento urbano, materializándose en cinco 

aspectos clave que reflejan los cambios tanto en el entorno físico como en el social de la 

ciudad. Estos aspectos son el resultado del análisis detallado de tres sectores 

específicos en el área de estudio, que han experimentado transformaciones profundas. 

 

Entre los aspectos más destacados se encuentra la verticalización del paisaje urbano, 

impulsada por la necesidad de maximizar el uso del suelo y albergar una mayor 

población en áreas previamente menos densificadas. Junto a este fenómeno, la 

consolidación de tipologías mixtas ha permitido la coexistencia de diferentes formas de 

vivienda, respondiendo a las demandas contemporáneas de flexibilidad y eficiencia en la 

ocupación del suelo. 

 

El aumento de la densidad ha conducido a una transformación morfológica significativa, 

que ha reorganizado la distribución espacial de las edificaciones, alterando el carácter de 

áreas previamente de baja densidad. A su vez, la reconfiguración del tejido urbano ha 

generado entornos más compactos y cohesionados, modificando la relación entre los 

habitantes y su entorno urbano. 

 

Por último, la adopción de nuevas formas residenciales ha facilitado una mayor 

integración socioeconómica, promoviendo la diversidad en el uso del suelo y en la 

composición social de los habitantes. Estos cinco aspectos, que serán desarrollados en 

detalle en los subcapítulos siguientes, reflejan cómo la densidad y la tipología han sido 

los principales motores de las transformaciones urbanas en los tres sectores analizados 

del sector oriental de Tunja. 
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Para evitar redundancias en la exposición de los resultados y facilitar la comprensión, se 

optó por sintetizar la información proveniente de cuadros, gráficos y modelos 3D en un 

resumen ejecutivo al final de este capitulo destacando los patrones fundamentales y las 

tendencias observadas. Esta estrategia de síntesis permite identificar de manera clara las 

motivaciones e impactos de la transformación del borde oriental, resaltando los aspectos 

críticos en términos de densidad, tipologías edificatorias y ocupación del suelo, sin 

reiterar de forma extensa los datos ya presentados en los soportes visuales. 

7.1 Verticalización del paisaje urbano en el Sector 1 

La verticalización del paisaje urbano en el Sector 1 de Tunja constituye una 

transformación significativa en la configuración espacial de esta área, impulsada por la 

implementación de proyectos residenciales de altura, como la Urbanización Antonia 

Santos. Este desarrollo, enfocado en la vivienda multifamiliar de interés prioritario, 

representa un ejemplo concreto de cómo la densificación residencial ha alterado el perfil 

urbano, reemplazando estructuras de baja altura por edificaciones de mayor densidad, 

especialmente en bloques habitacionales. Esta transformación se puede observar en el 

crecimiento de la densidad residencial y su impacto en la disposición del suelo y la 

estructura social. 

 

7.1.1 El impacto de la verticalización en el paisaje urbano 

El concepto de verticalización se refiere a la tendencia de concentrar las viviendas en 

edificaciones de mayor altura para optimizar el aprovechamiento del suelo en áreas 

urbanas en expansión. Según Capel (1975) la construcción en altura no solo incrementa 

la densidad en las áreas urbanas, sino que también transforma la morfología de la 

ciudad, afectando la organización de los espacios públicos y privados y reconfigurando 

las relaciones espaciales, lo que influye en la accesibilidad y las dinámicas sociales. 

 

En el caso de la Urbanización Antonia Santos, esta transformación es evidente en el 

incremento de la densidad de viviendas en bloque, que alcanza el 15,98% del total del 

sector en 2018, según los datos disponibles [Figura 6-3 y Figura 6-4]. La Figura 7-1 

proporciona una visión general de todas las tipologías presentes en el sector, mostrando 

claramente cómo la verticalización ha predominado en los últimos años, en especial en 

desarrollos como Antonia Santos. 
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Figura 7-1: Impacto de la Verticalización y tipologías residenciales. 

 

Fuente: Elaboración propia 

7.1.2 Densificación y su reflejo en la tipología edificatoria 

La urbanización de viviendas de interés prioritario en Antonia Santos está configurada 

por bloques de vivienda, una tipología que favorece la concentración de población y 

optimiza el uso del suelo urbano. Este tipo de construcción, tal como lo describen 

Alexander et al. (1988), responde a la necesidad de maximizar la eficiencia en el uso del 
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suelo y reducir la expansión horizontal en áreas urbanas. En este sentido, la 

implementación de la tipología de bloque se alinea con las dinámicas contemporáneas de 

crecimiento urbano en ciudades intermedias como Tunja, que buscan incrementar la 

densificación sin comprometer el acceso a servicios y espacios públicos. 

 

La Urbanización Antonia Santos, que destaca por su alta densidad de viviendas en 

bloque, ha modificado la estructura social del sector, atrayendo una mayor población de 

estrato bajo. En particular, el 6,0% de la población del barrio se encuentra en la categoría 

de densidad muy alta, lo que refleja el impacto directo de la verticalización en la 

redistribución de la población en este sector Figura 7-2. Rossi (1982) sugiere que este 

tipo de intervenciones no solo reconfiguran el espacio físico, sino que también 

transforman el tejido social, al introducir nuevas dinámicas de interacción y ocupación del 

espacio. 

 

Figura 7-2: Densidad de población y estratos socioeconómicos en Urb. Antonia Santos. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

7.1.3 Integración en el contexto de la transformación urbana 

La verticalización en el Sector 1 también se enmarca dentro de un contexto de 

transformación urbana más amplio, donde la densificación ha sido un elemento clave en 
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el desarrollo de la ciudad entre 2005 y 2018. Según el registro aerofotográfico y satelital 

de la Figura 7-1, la comparación de la evolución urbana entre estos años revela un 

crecimiento significativo en la cantidad de construcciones verticales, especialmente en 

áreas como la Urbanización Antonia Santos y sus alrededores. La integración de estos 

proyectos ha contribuido a la creación de un paisaje urbano más compacto, tal como se 

observa en el modelo 3D presentado en la Figura 7-3, que destaca las alturas 

predominantes en la zona. 

 

Figura 7-3: Transformación e integración urbana Urb. Antonia Santos. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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7.2 Reconfiguración del tejido urbano en el Sector 1 
mediante la consolidación de las tipologías residenciales 

El Sector 1 ha experimentado un proceso notable de consolidación del tejido urbano 

entre 2005 y 2018, evidenciado por el refuerzo de sus tipologías residenciales 

preexistentes, sin que esto implique cambios drásticos en su morfología urbana. Este 

fenómeno refleja una tendencia de densificación controlada, donde la adaptación de las 

viviendas a las nuevas dinámicas demográficas y espaciales no ha conllevado la 

reducción de espacios abiertos ni la alteración visible del entorno, sino más bien un 

aprovechamiento eficiente de los lotes existentes. 

 

El marco conceptual de este trabajo destaca que la densificación no es solo un aumento 

en el número de viviendas o habitantes por hectárea, sino un proceso que implica la 

transformación del espacio habitado sin comprometer la cohesión social. En este sentido, 

la consolidación observada en el Sector 1 se alinea con los postulados teóricos 

discutidos en capítulos previos, donde la permanencia de las tipologías residenciales es 

esencial para entender la relación entre la forma urbana y la dinámica social. 

7.2.1 Consolidación de tipologías residenciales en Ciudad Jardín 
y Pinos de Oriente 

Los barrios de Ciudad Jardín y Pinos de Oriente son ejemplos claros de cómo la 

consolidación de tipologías residenciales ha permitido una mayor densificación sin 

modificar la estructura urbana. Estas áreas, que ya presentaban un desarrollo 

significativo para 2005, se han consolidado casi por completo hacia 2018, manteniendo 

su tipología de vivienda unifamiliar adosada. Este tipo de vivienda, que predomina en 

estos sectores, ha sido clave para la estabilidad del entorno urbano, de acuerdo con los 

postulados de Rossi (1982), quien subraya que la tipología edilicia es un factor 

determinante en la cohesión social. 

 

La consolidación de estos barrios no ha implicado una alteración significativa del paisaje 

urbano, sino un proceso de consolidación casi total, caracterizado por el desarrollo 

progresivo de las viviendas, donde las unidades familiares han ido alcanzando alturas 

mayores a medida que cada predio ha sido consolidado de manera individual. Este 

proceso ha incluido tanto la ampliación interna de las viviendas como el aumento del 
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número de usuarios por unidad habitacional, incrementando la densidad de ocupación. 

Esto concuerda con el análisis presentado en los capítulos 5 y 6, donde se evidencia que 

la densidad residencial ha pasado de niveles medios a muy altos en 2018. Asimismo, la 

densidad poblacional ha alcanzado niveles de alta a super alta, como se muestra en la 

Figura 7-4. 

 

Figura 7-4: Consolidación barrios Ciudad Jardin y Pinos de Oriente. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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7.2.2 Transformaciones internas en el Barrio San Francisco 

El Barrio San Francisco, consolidado en su mayoría para 2005, ha mostrado un proceso 

de transformación interna hacia 2018. Aunque no se observan grandes cambios en su 

morfología externa, las ampliaciones progresivas realizadas por los propietarios han 

permitido aumentar la capacidad de ocupación por unidad de vivienda, manteniendo la 

tipología de vivienda unifamiliar adosada. La Figura 7-5 ilustra este proceso de 

transformación interna, donde se evidencia cómo las viviendas existentes han sido 

adaptadas para satisfacer nuevas demandas de espacio, incrementando la densidad 

poblacional sin alterar significativamente la estructura externa del barrio. 

 

Como se discute en el capítulo 6, esta transformación interna refleja una densificación 

moderada y controlada, donde las viviendas existentes se ajustan a las nuevas 

exigencias sin modificar la estructura del barrio. Esta situación confirma lo planteado por 

Panerai y Mangin (1999), quienes argumentan que la densificación puede ser un proceso 

gradual que se produce a lo largo del tiempo, mediante transformaciones en el uso de las 

parcelas y ajustes en las edificaciones existentes, sin necesariamente alterar de forma 

visible la estructura urbana general. La recreación en la Figura 7-5 refuerza esta idea, 

mostrando cómo San Francisco logra mantener su cohesión urbana, entendida como la 

capacidad de preservar la continuidad funcional y espacial del barrio, mientras 

incrementa la capacidad habitacional. San Francisco es un ejemplo claro de cómo la 

estructura original de un barrio puede mantenerse intacta mientras se adapta a las 

necesidades contemporáneas, generando un incremento en la densidad poblacional sin 

alterar esa continuidad. 
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Figura 7-5: Transformación interna Barrio San Francisco. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

7.2.3 Consolidación edilicia y desarrollo de infraestructura en 

San Carlos 

El caso del barrio San Carlos presenta un proceso más dinámico de consolidación, 

donde la infraestructura edilicia y vial han evolucionado de manera simultánea. A 

diferencia de barrios como Ciudad Jardín y San Francisco, donde la tipología 

predominante es unifamiliar adosada con una expansión más controlada y horizontal, en 

San Carlos se ha observado una transición significativa hacia tipologías mixtas. Estas 

tipologías mixtas responden a los principios urbanísticos discutidos en el marco 

conceptual, que destacan la importancia de una configuración que integre diversas 

formas habitacionales para optimizar el uso del suelo y atender las necesidades de una 

población diversa [Rossi(1982); Capel(1975)]. 
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La autoconstrucción en San Carlos ha sido un factor clave en este proceso, donde 

muchas viviendas han comenzado con una planta baja y han crecido verticalmente con el 

tiempo. Este fenómeno se ajusta a lo planteado por Rossi (1982), quien sostiene que la 

ciudad y sus edificaciones evolucionan en respuesta a las necesidades de sus 

habitantes, adaptándose mediante un proceso gradual. En San Carlos, este crecimiento 

vertical ha permitido que las viviendas unifamiliares se transformen en bloques 

habitacionales, lo cual coincide con las teorías sobre densificación y tipología urbana 

discutidas por Mangin y Panerai (1999), quienes argumentan que la morfología urbana 

puede adaptarse a nuevas condiciones sin romper completamente con el tejido 

preexistente. 

 

En términos de infraestructura, la evolución de la red vial ha acompañado este proceso 

de densificación edilicia, facilitando la integración del barrio en el tejido urbano más 

amplio. Esta mejora en la infraestructura vial ha sido crucial para la conexión de San 

Carlos con los ejes viales principales de la ciudad, favoreciendo tanto el acceso como la 

movilidad interna. Además, las irregularidades en la configuración de los lotes han 

permitido una flexibilidad notable en el desarrollo de las viviendas, que suelen comenzar 

con un piso y expandirse gradualmente hasta alcanzar alturas de cinco pisos. Este 

proceso es un reflejo de lo que Capel (1975) describe como la capacidad de adaptación 

morfológica de las ciudades latinoamericanas, donde la autoconstrucción juega un papel 

central en la reconfiguración urbana. 

 

En algunos casos, los lotes de mayor tamaño en San Carlos destinan hasta el 50% de su 

área a actividades productivas, especialmente en las zonas cercanas a los ejes viales 

principales. Este uso mixto de los lotes refuerza el carácter multifuncional de los espacios 

urbanos, un aspecto que también resalta Abramo (2012) en sus estudios sobre la "ciudad 

com-fusa", donde las actividades económicas y residenciales coexisten sin una 

separación rígida, fomentando la resiliencia económica de los barrios. 

 

La clasificación de la densidad residencial en San Carlos, catalogada como media en 

2018, contrasta con la densidad poblacional, que se encuentra en niveles altos, lo cual 

refleja una creciente ocupación del espacio disponible, tal como se describe en la Figura 

7-6. Esta figura contiene una aerofotografía de 2005 y una fotografía satelital de 2018, en 
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las que se selecciona una pieza urbana del barrio analizado. Se identifica el proceso 

descrito y se acompaña con un modelo 3D que muestra cómo algunas manzanas han 

sido configuradas siguiendo el proceso de consolidación edilicia.  

 

Figura 7-6: Consolidación edilicia en barrio San Carlos. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

7.2.4 Casos de desarrollo suburbano en los bordes del Sector 1 

El desarrollo suburbano en los bordes del Sector 1 refleja procesos de transformación 

espacial que, tal como discuten Rossi y Tarragó (1982), son inseparables de la historia y 

memoria urbana. En el caso de áreas perifericas, cercanas o colindantes a barrios como 

Arboreto [1], Ciudad Jardín [2] y San Carlos [3], estos desarrollos se caracterizan por la 

autoconstrucción, lo cual coincide con lo que Abramo (2012) describe en la teoría de la 

"ciudad com-fusa", donde la expansión urbana en ciudades latinoamericanas a menudo 

se lleva a cabo en áreas periurbanas con una lógica menos formal y más dispersa. Esto 

se traduce en morfologías urbanas complejas y en una tipología edificatoria que escapa a 

las estructuras de planificación convencional. 
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Este crecimiento desarticulado con el tejido consolidado de la ciudad con desarrollos 

dispersos y alejados del perímetro urbano consolidado se asocia a una densidad de 

población muy baja o baja, lo que es consistente con los postulados de Capel (2002), 

quien subraya que las áreas suburbanas tienden a presentar una morfología dispersa 

con bajas densidades y un tejido urbano fragmentado. En este contexto, las estructuras 

socioeconómicas de estratos bajos [estratos 1 y 2] predominan, lo cual se vincula con lo 

discutido por Alexander et al. (1988), donde se resalta que la densidad no solo impacta la 

morfología urbana, sino también la segregación socioespacial y la accesibilidad a 

servicios urbanos. 

 

Los desarrollos en el costado oriental de Ciudad Jardín, que colindan con áreas urbanas 

más consolidadas, ofrecen un contraste interesante. Este fenómeno sugiere que, tal 

como señala Mangin y Panerai (1999), la transición entre áreas periurbanas y zonas 

consolidadas puede ser vista como una oportunidad para optimizar el uso del suelo 

urbano, siempre y cuando se fomente la integración de estas áreas a través de una 

planificación cuidadosa que promueva la sostenibilidad y evite la expansión 

descontrolada de las áreas periféricas. 

 

La baja densidad residencial observada en estos desarrollos, que se mantienen alejados 

del perímetro urbano consolidado, también puede interpretarse a través de la teoría de 

Rossi (1982)sobre la tipología edificatoria. La expansión de viviendas unifamiliares 

autoconstruidas en pequeños núcleos alejados recuerda las formas tradicionales de 

urbanización, pero con características propias de la periferia contemporánea. Esta 

expansión refleja una transformación significativa en las áreas periféricas, que aunque no 

cambian radicalmente la estructura urbana consolidada, sí generan nuevas dinámicas de 

ocupación y uso del suelo, tal como se observa en la Figura 7-7. 
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Figura 7-7: Desarrollos sub urbanos sector 1. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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7.3 Consolidación de tipologías mixtas en el Sector 3: 

una transformación parcial en un contexto de 

autoconstrucción 

El análisis de la consolidación de tipologías mixtas en el Sector 3 de Tunja muestra cómo 

el sector ha experimentado transformaciones significativas entre 2005 y 2018, dentro de 

un contexto dominado por la autoconstrucción y una integración limitada de tipologías 

formales. Este proceso de transformación, aunque parcial, ha generado cambios 

importantes en la estructura espacial y ha contribuido a una diversificación arquitectónica 

en zonas específicas del sector. Al analizar esta transformación, es necesario articular 

los conceptos teóricos que subyacen en la interpretación del espacio urbano, tales como 

los planteamientos de Aldo Rossi sobre la arquitectura como elemento representativo de 

las dinámicas sociales, y las ideas de Alexander, Reed y Murphy sobre la relación entre 

densificación y formas urbanas. 

7.3.1 El Contexto de autoconstrucción y la limitada formalización 

En el Sector 3, el proceso de autoconstrucción ha sido el principal motor de 

transformación urbana. Este fenómeno es clave para entender cómo las tipologías mixtas 

se han consolidado de manera limitada en áreas específicas. Rossi (1982) argumenta 

que la arquitectura no solo responde a las necesidades funcionales, sino que también 

refleja las dinámicas sociales y culturales de una ciudad. En el caso de Tunja, la 

autoconstrucción ha surgido como una respuesta a la falta de acceso a vivienda formal y 

a la necesidad de los residentes de adaptar sus hogares de manera progresiva. Estas 

viviendas, que en un inicio eran de uno o dos pisos, han alcanzado alturas de hasta 3 y 4 

pisos, ocupando el 100% del predio y permitiendo una mayor ocupación del suelo. Como 

lo indica la Figura 7-8, las viviendas de autoconstrucción siguen siendo una tipología 

dominante en el sector. 
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Figura 7-8: Consolidación urbana 2005 a 2018 sector 3. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

En términos de densificación, este crecimiento informal ha incrementado la densidad 

residencial de manera significativa como se aprecia en las figuras Figura 5-7 y Figura 

5-12. Esta transformación refleja la capacidad de la autoconstrucción para adaptarse a 

las condiciones sociales y económicas del contexto, como sugiere Rossi (1982), al 

proporcionar soluciones habitacionales que responden a las necesidades 

contemporáneas de la población. 

7.3.2 La emergencia parcial de tipologías mixtas 

A pesar del dominio de la autoconstrucción, el Sector 3 ha visto la integración parcial de 

tipologías mixtas, particularmente en barrios como Los Patriotas y El Dorado. Según 
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Alexander, Reed y Murphy (1988), las tipologías mixtas son fundamentales para lograr 

una distribución equilibrada de la densidad en el espacio urbano, ya que permiten una 

coexistencia más flexible de diferentes estilos de vivienda. En este contexto, la presencia 

de viviendas unifamiliares adosadas y bloques de apartamentos de hasta 6 pisos ha 

creado un entorno arquitectónicamente más diverso en ciertas zonas del sector. La 

Figura 6-25 muestra la localización de estas tipologías en Los Patriotas, donde se puede 

observar cómo la integración de estos estilos ha contribuido a una mayor densificación y 

diversidad 

 

Esta consolidación de tipologías mixtas responde a las demandas de densificación 

urbana sin recurrir a la expansión horizontal del suelo. La combinación de viviendas 

adosadas y viviendas en bloque en Los Patriotas ha permitido una mejor utilización del 

suelo, alineándose con la noción de Alexander et al. (1988) de que la densificación eficaz 

debe promover un modelo de ciudad más compacto y sostenible, algo que se ha logrado 

en parte en este barrio como se recrea en la Figura 7-9. 

 

Figura 7-9: Tipologías mixtas Barrio Los Patriotas. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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7.3.3 La singularidad del caso de vivienda en torre 

Dentro de este panorama mixto, el Sector 3 presenta un caso singular de vivienda en 

torre, ubicado en el barrio El Dorado. Este desarrollo, de 30 pisos, contrasta con las 

alturas más modestas de las construcciones en otros barrios del sector y refleja una 

integración limitada de tipologías formales en un entorno predominantemente informal. La 

Figura 7-10 destaca la singularidad de este proyecto en un contexto donde las 

construcciones suelen tener entre 1 y 6 pisos. 

 

Figura 7-10: Singularidad del caso In Altezza. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Este caso responde a las demandas contemporáneas de densificación urbana que, como 

sugiere Rossi (1982), no solo responden a una necesidad funcional, sino también a las 

narrativas sociales que configuran la estructura de una ciudad. Aunque este tipo de 
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vivienda en torre es una excepción, su presencia indica que el Sector 3 tiene el potencial 

de integrar desarrollos formales que diversifiquen el paisaje urbano y promuevan un uso 

más eficiente del suelo. 

7.3.4 Impacto en el paisaje urbano y la densificación 

El impacto de la densificación residencial en el Sector 3 se puede observar claramente 

en la comparación entre los datos de densidad poblacional de 2005 y 2018. Durante este 

período, las áreas con densidad alta [175-350 habitantes por hectárea] aumentaron del 

18,8% al 44,1%, lo que indica una mayor concentración de población en ciertas áreas. 

Este fenómeno está relacionado con la consolidación de las tipologías mixtas en Los 

Patriotas y el crecimiento de las viviendas autoconstruidas en barrios como Manzanare. 

La Figura 7-11, que compara la aerofotografía de 2005 con la fotografía satelital de 

2018, muestra cómo estos cambios han modificado el paisaje urbano. 

 

Figura 7-11: Transformación del paisaje urbano sector 3. 

 

Fuente: Elaboración propia 
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El impacto visual de esta densificación también es evidente en los modelos 3D de los 

barrios más transformados. En particular, la Figura 7-12, que muestra una modelación 

del barrio Curubal, refleja cómo las viviendas unifamiliares han dado paso a estructuras 

más densas, aunque este barrio no presenta una gran cantidad de viviendas mixtas. 

 

Figura 7-12: Transformacion paisaje urbano barrio Curubal. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

7.4 Transformación morfológica por el aumento de la 
densidad en el Sector 4 

El Sector 4 de la ciudad de Tunja ha experimentado una significativa transformación 

morfológica entre los años 2005 y 2018, impulsada por el incremento de la densidad 

residencial. Este cambio no solo responde a la necesidad de vivienda en la zona, sino 

también a dinámicas de reorganización espacial que han priorizado el uso intensivo del 
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suelo. De acuerdo con los principios urbanísticos que abordan la densificación como un 

proceso inherente al crecimiento de las ciudades contemporáneas, la incorporación de 

bloques habitacionales en el sector ha reemplazado las tipologías unifamiliares de baja 

densidad, alterando profundamente el paisaje urbano. En este sentido, autores como 

Rossi (1982) plantean que la morfología de una ciudad no es solo el resultado de su 

crecimiento, sino también de las relaciones sociales que la estructuran, y en el caso de 

Tunja, esta transformación es un reflejo de las nuevas dinámicas socioespaciales que 

buscan mayor eficiencia en el uso del suelo y la integración de servicios. 

7.4.1 Transformación morfológica: de viviendas unifamiliares a 

bloques habitacionales 

La transformación más evidente en el Sector 4 ha sido la progresiva sustitución de 

viviendas unifamiliares por bloques habitacionales. En 2005, la morfología del sector 

estaba compuesta principalmente por viviendas adosadas de baja altura. Sin embargo, 

para 2018, el paisaje urbano había cambiado considerablemente, con la incorporación de 

estructuras más densas, como se evidencia en la Figura 7-13, donde se muestran los 

barrios Mesopotamia y Rincón de la Pradera como claros ejemplos de esta dinámica. 

 

Figura 7-13: Transformación morfológica barrios Mesopotamia y Rincón de la Pradera. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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En barrios como Mesopotamia, los bloques habitacionales rodean las tipologías 

unifamiliares, generando un efecto de confinamiento y disminuyendo la amplitud espacial 

que caracterizaba al sector en años anteriores. Esta inserción de bloques ha generado 

una mayor verticalidad en el paisaje, alterando tanto el perfil visual del área como la 

relación de las viviendas con el entorno inmediato, como se puede observar en la Figura 

7-13: Transformación morfológica barrios Mesopotamia y Rincón de la Pradera.. Este 

cambio refleja lo que Rossi (1982) define como "la persistencia de la forma urbana", 

donde la estructura arquitectónica no solo responde a la funcionalidad, sino que también 

impone una narrativa morfológica que reconfigura las percepciones de la ciudad. En este 

caso, la interacción entre tipologías de baja altura y los nuevos bloques ha creado una 

estructura híbrida que transforma el espacio sin borrar completamente las trazas de la 

morfología original. 

 

Asimismo, en el barrio Rincón de la Pradera, la convivencia de bloques habitacionales y 

viviendas unifamiliares adosadas evidencia la coexistencia de dos formas de ocupación 

residencial que han dado lugar a una nueva estructura morfológica. Esta transformación 

se traduce en un aumento de la densidad y una reconfiguración de los espacios que 

antes eran más amplios. En áreas como estas, la ocupación del suelo ha alcanzado 

niveles más elevados, contribuyendo a una sensación de saturación espacial. 

7.4.2 Consolidación de bloques habitacionales en relación con 

las centralidades comerciales 

Un factor clave en el proceso de densificación ha sido la proximidad de ciertos barrios a 

nuevas centralidades comerciales, lo que ha potenciado la construcción de bloques 

habitacionales. Barrios como Ciudadela Comfaboy, La Esmeralda, Terrazas de Santa 

Inés y Lombardía han visto un crecimiento en la construcción de bloques de vivienda 

vinculados a grandes centros comerciales como Makro y Unicentro. Según lo observado 

en la Figura 7-14, los bloques habitacionales se han distribuido tangencialmente a estas 

centralidades, alterando el uso del suelo y favoreciendo un entorno más denso. 

 



146 Entre densidad y forma:  

din§mica urbana en el borde oriental de Tunja [2005-2018] 

 
Este fenómeno coincide con los planteamientos de Alexander et al. (1988) sobre la 

interacción entre densidad y centralidades, donde la proximidad a servicios y áreas 

comerciales de gran escala genera un incremento en el valor del suelo, incentivando la 

verticalización y la densificación residencial. En este sentido, la construcción de bloques 

habitacionales no solo responde a una necesidad de aumentar la oferta de vivienda, sino 

que también se relaciona con la reorganización del espacio en torno a estas nuevas 

centralidades urbanas, donde las dinámicas comerciales impulsan la transformación 

morfológica. 

 

La consolidación de bloques habitacionales en estos barrios ha intensificado la ocupación 

del suelo, generando un entorno más vertical que se beneficia de la cercanía a servicios 

urbanos de gran escala. 

 

Figura 7-14: Consolidación en centralidades. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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7.4.3 Reorganización del espacio público 

La construcción de bloques habitacionales en el Sector 4 ha generado una presión 

significativa sobre los espacios públicos existentes, diseñados en su momento para 

densidades bajas. Sin embargo, es importante señalar que algunos bloques 

habitacionales desarrollados en predios de gran tamaño lograron resolver áreas 

recreativas internas, lo que alivia en parte la carga sobre los espacios públicos 

circundantes. No obstante, la mayoría de los bloques habitacionales en esta zona se han 

construido en predios más pequeños, lo que ha imposibilitado la creación de espacios 

recreativos dentro de los desarrollos. Esta lógica de desarrollo en predios reducidos es la 

más común en el área y ha contribuido a la presión sobre los espacios públicos 

preexistentes. 

 

La transformación morfológica del sector, marcada por la proliferación de bloques 

habitacionales sin una correlativa expansión de espacios públicos, agrava esta situación. 

Como resultado, los nuevos bloques habitacionales dependen de parques y áreas 

recreativas que no fueron diseñados para la densidad poblacional actual. Este fenómeno 

puede apreciarse en la Figura 7-15, que muestra la disposición de los espacios públicos 

en 2005, cuando acompañaban a un tejido urbano de baja densidad, y su continuidad 

hasta 2018 sin una ampliación significativa. 

 

Casos como el de Unicentro, donde la expansión de andenes y otros espacios públicos 

fue desarrollada por proyectos independientes a los bloques habitacionales, contrastan 

con barrios como Mesopotamia y Terrazas de Santa Inés. En estas zonas, la alta 

densificación no ha sido acompañada por la creación de nuevos parques o áreas 

recreativas, lo que genera una necesidad urgente de planificación más integral. Rossi 

(1982) sostiene que la falta de espacio público en áreas densificadas puede afectar 

significativamente la calidad de vida, y esta problemática es cada vez más visible en los 

sectores del área de estudio con mayor densificación. 

 

A pesar de que el Sector 4 cuenta con algunos parques y áreas recreativas, su 

capacidad es insuficiente para atender la demanda de una población en crecimiento, lo 
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que representa un desafío crítico para la calidad de vida de sus residentes y para el 

futuro desarrollo urbano del sector. 

 

Figura 7-15: Identificación espacio público 2005 a 2018 sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

7.4.4 Impacto en el perfil urbano 

La construcción de bloques habitacionales ha alterado profundamente el perfil urbano del 

Sector 4, transformando lo que anteriormente era un entorno caracterizado por viviendas 

unifamiliares de baja altura. En barrios como Santa Inés, Terrazas de Santa Inés 

Mesopotamia y Las Quintas, la incorporación de bloques ha cambiado la escala de las 

edificaciones, creando un paisaje más vertical y denso, como se muestra en la Figura 

7-16. Este cambio no solo ha modificado las líneas de horizonte, sino también la relación 

entre las viviendas y el entorno inmediato. 

 

Alexander et al. (1988) señalan que la densificación no solo implica una mayor ocupación 

del suelo, sino también un cambio en la percepción espacial del entorno. En el caso del 

Sector 4, el perfil urbano ha pasado de ser un área abierta y de baja densidad a un 
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entorno más confinado y denso. La transformación del paisaje urbano se refleja en la 

convivencia entre bloques habitacionales y viviendas unifamiliares adosadas, generando 

un contraste visual que altera significativamente la morfología del sector. 

 

Este cambio en el perfil urbano es representativo de la transformación morfológica que 

ha tenido lugar en el Sector 4 a medida que la densificación residencial ha ido en 

aumento. La transición de viviendas unifamiliares de baja altura a bloques habitacionales 

más altos y densos ha provocado una reorganización del espacio, donde las antiguas 

tipologías arquitectónicas conviven con las nuevas, generando una coexistencia entre 

dos formas de ocupación residencial que reflejan los cambios en la estructura y en la 

percepción del entorno. 

 

Autores como Rossi (1982) plantean que el perfil urbano de una ciudad no es 

simplemente el resultado de su expansión física, sino que está profundamente 

relacionado con las interacciones sociales y los usos del suelo. La verticalización del 

Sector 4 responde, en este sentido, a la necesidad de optimizar el uso del espacio, pero 

también a una reorganización del paisaje que tiene implicaciones sobre cómo los 

habitantes interactúan con su entorno. En el barrio Mesopotamia, la nueva configuración 

morfológica ha generado una mayor densidad visual, alterando el paisaje previo y 

creando un entorno más compacto, como lo muestra la Figura 7-16. 
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Figura 7-16: Modificación perfil urbano por unidades barriales. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

7.4.5 Consolidación de bloques habitacionales en terrenos 
vacantes 

El proceso de consolidación en el Sector 4 se ha manifestado principalmente en la 

ocupación de terrenos vacantes, que quedaron sin desarrollar bajo la lógica de la baja 

densidad. En 2005, el tejido urbano de barrios como Mesopotamia, Terrazas de Santa 

Inés, Santa Inés y Quince de Mayo mostraba una predominancia de viviendas 

unifamiliares adosadas, distribuidas en una retícula que fue dejando ciertas manzanas 

incompletas o vacantes. Estas áreas, que no lograron consolidarse totalmente, 

permanecieron sin desarrollo hasta que, para 2018, la creciente necesidad de suelo 

urbano impulsó su aprovechamiento mediante la construcción de bloques habitacionales, 

alterando la configuración original de baja densidad. 

 

Este proceso de transformación es coherente con las teorías urbanísticas de autores 

como Rossi (1982), quien plantea que la forma urbana es una expresión de las 

relaciones socioespaciales. En este caso, la reutilización de terrenos vacantes para 
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construir viviendas de mayor densidad refleja tanto la demanda habitacional como la 

reorganización del suelo en función de las necesidades contemporáneas. Los bloques 

habitacionales que comenzaron a consolidarse en estas áreas entre 2005 y 2018 

representan un cambio significativo en el uso del suelo, generando una morfología más 

densa y vertical que contrasta con la baja altura y densidad que predominaba 

previamente, como se evidencia en la Figura 7-17. 

 

Este fenómeno pone de relieve cómo la retícula urbana proyectada inicialmente para 

desarrollos de baja densidad ha sido modificada, y cómo las áreas vacantes, que 

permanecieron sin consolidar en su momento, han sido transformadas para acomodar un 

urbanismo de mayor densidad en respuesta a las presiones demográficas y espaciales 

contemporáneas, claramente observables en 2018. 

 

Figura 7-17: Identificación de vacantes 2005 - 2018 sector 4. 
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Fuente: Elaboración propia. 

7.5 Adopción de nuevas formas residenciales en el 
Sector 4 

El proceso de densificación en el Sector 4 ha implicado no solo transformaciones 

morfológicas significativas, como se expone en el capítulo 7.4, sino también una 

diversificación tipológica que ha reconfigurado las dinámicas sociales y urbanas del 

sector. La incorporación de nuevas tipologías residenciales, particularmente los bloques 

habitacionales y las viviendas de tipología mixta, ha facilitado la convivencia de diferentes 

grupos socioeconómicos en un entorno urbano más integrado y heterogéneo, reflejando 

así un proceso de reorganización del tejido social y mejorando la accesibilidad a 

servicios. Esta evolución es visible en la comparación de la Figura 5-8, que muestra la 

densidad residencial en el Sector 4 para el año 2005, y la Figura 5-13, que evidencia los 

cambios ocurridos para 2018. La densificación observada en este período ha venido 

acompañada por una transformación tipológica en la que los bloques habitacionales y las 

tipologías mixtas han ganado preeminencia, contribuyendo a un entorno más diverso en 

términos de ocupación y uso del suelo. 

 

La teoría de la densidad edificatoria sostiene que este concepto es clave para entender la 

forma urbana y su evolución. Tal como se analiza en Alexander et al. (1988), la 

densificación no solo incrementa la ocupación del suelo, sino que impacta la eficiencia 

del transporte, la distribución de los servicios públicos y la cohesión social. En el contexto 

del Sector 4, este cambio no es simplemente numérico, como se puede apreciar en los 

mapas de densidad de las Figura 5-8 y Figura 5-13; responde a una reconfiguración de 

las tipologías de vivienda que ha permitido absorber el incremento poblacional, 

especialmente a través de viviendas unifamiliares adosadas, de tipología mixta y vivienda 

en bloque. Las transformaciones morfológicas y tipológicas observadas entre 2005 y 

2018 son el resultado de una estrategia de adaptación del suelo urbano, en respuesta 

tanto a las demandas de vivienda como a la necesidad de optimizar el uso de los 

recursos disponibles. 
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7.5.1 Diversificación tipológica como factor de integración social 

La diversificación tipológica en el Sector 4 ha sido un factor clave en la integración social, 

permitiendo que diferentes estratos socioeconómicos coexistan en áreas con densidades 

medias y altas. Este fenómeno responde a la necesidad de optimizar el uso del suelo y 

adaptarse a la demanda de vivienda en una zona que ha experimentado importantes 

transformaciones entre 2005 y 2018. 

 

Los datos de las figuras aportadas muestran cómo se distribuyen los estratos 

socioeconómicos en relación con las tipologías habitacionales. La Figura 6-35 sobre los 

estratos predominantes en el Sector 4 evidencia una diversidad significativa, lo que 

refleja la coexistencia de estratos 4 y 5 junto a otros de menor poder adquisitivo, 

confirmando la naturaleza heterogénea del sector. La Figura 6-36 también aporta 

información valiosa sobre la organización de los estratos por barrios, ilustrando la 

variabilidad en la distribución socioeconómica y cómo esta se correlaciona con las 

distintas tipologías urbanas presentes. 

 

Á Las Quintas: Ejemplo de alta densidad y estratificación.  

El barrio de Las Quintas es un ejemplo destacado de cómo la diversificación 

tipológica facilita la integración social. Con una densidad de vivienda media del 

17.2% y una densidad poblacional alta del 12.2%, este barrio ha logrado atraer a 

estratos altos, como lo evidencia el 19.55% del estrato 4 [ver Figura 6-35]. La 

presencia de viviendas unifamiliares adosadas [20.1%] ha permitido una 

ocupación intensiva del suelo y una alta concentración poblacional. Sin embargo, 

al mismo tiempo, otros estratos de menor capacidad económica también 

coexisten, demostrando cómo la estructura espacial favorece la inclusión social. 

 

Á Santa Inés y Terrazas de Santa Inés: Consolidación de la densidad media. 

En Santa Inés y Terrazas de Santa Inés, la densificación media ha sido el motor 

de una integración social importante. En Santa Inés, la densidad de vivienda 

media alcanza el 10.6%, mientras que la densidad poblacional alta llega al 10.0%. 

Estas cifras, acompañadas de la predominancia del estrato 4 con un 11.17%, 
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confirman que la tipología de viviendas unifamiliares adosadas ha facilitado la 

inclusión de estratos socioeconómicos altos, manteniendo al mismo tiempo una 

estructura que permite la diversidad social. 

 

En Terrazas de Santa Inés, un patrón similar se repite. Este barrio, con una 

densidad de vivienda media del 10.6% y una densidad poblacional alta del 10.0%, 

refleja la capacidad de sus viviendas adosadas y el bloque habitacional para 

atraer a estratos altos, particularmente al estrato 5, que alcanza el 13.41% [ver 

Figura 6-36]. A pesar de esta predominancia, la estructura urbana sigue 

promoviendo la inclusión de diversos grupos socioeconómicos en un entorno 

denso y altamente conectado. 

 

Á Mesopotamia: Diversificación tipológica y coexistencia de estratos. 

En Mesopotamia, la combinación de tipologías mixtas [8.4%] y viviendas 

unifamiliares adosadas [3.9%] ha creado un entorno ideal para la coexistencia de 

diferentes estratos socioeconómicos. Los datos de densidad muestran una 

densidad de vivienda media del 4.4% y una densidad poblacional alta del 5.6%, lo 

que confirma que este barrio ha sabido combinar un uso equilibrado del suelo con 

una estructura social diversa. La Figura 6-35 ilustra cómo el estrato 5 tiene una 

fuerte presencia en este barrio [9.5%], reflejando su capacidad para atraer a 

grupos de mayor poder adquisitivo. 

 

La Figura 7-18, que muestra las mezclas tipológicas y de estratos en el Sector 4, 

refuerza la idea de que los barrios con mayor diversificación tipológica son 

también aquellos con mayor inclusión de estratos altos. Mesopotamia es un claro 

ejemplo de esto, al combinar diferentes formas habitacionales que permiten la 

integración de diversos grupos sociales en un mismo espacio urbano. 
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Figura 7-18: Mezcla tipológica vs estratos, Sector 4. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Á Impacto en la cohesión social. 

La coexistencia de estratos en los barrios del Sector 4, especialmente en aquellos 

con densidades poblacionales altas como Las Quintas, Santa Inés y Terrazas de 

Santa Inés, ha creado un entorno donde los residentes de diferentes niveles 

socioeconómicos interactúan en espacios compartidos. Las áreas comerciales y 

de servicios, así como los espacios públicos, actúan como puntos de encuentro 

que favorecen la cohesión social. La Figura 7-18 demuestra cómo la ubicación 

estratégica de estas tipologías y servicios facilita la interacción entre los 

habitantes, reforzando los principios de accesibilidad y equidad en la planificación 

urbana Capel (2002). 

7.6 Resumen ejecutivo de resultados 

En el análisis del borde oriental de Tunja se identifican tres ejes fundamentales que 

sintetizan el proceso de transformación urbana: la evolución de la densificación 

residencial, la diversidad en las tipologías edificatorias y la reconfiguración del tejido 

GSPublisherVersion 0.0.100.100



156 Entre densidad y forma:  

din§mica urbana en el borde oriental de Tunja [2005-2018] 

 
urbano. Los datos, obtenidos mediante la integración de información cartográfica del 

DANE (que incluye áreas construidas, suelos protegidos y espacios públicos), evidencian 

un incremento sostenido en la densidad, manifestado tanto en la compactación horizontal 

ïresultado de emprendimientos individualesï como en la verticalización, la cual se 

observa tanto en desarrollos impulsados por actores empresariales con mayor capacidad 

técnica y financiera como en aquellos emprendimientos individuales que optan por 

construir en altura. 

Asimismo, la clasificación de tipologías edificatorias permite distinguir entre diferentes 

formas de ocupación del suelo, revelando patrones diferenciados en cada sector del 

borde oriental. Estos patrones se explican en función del aprovechamiento del suelo 

observado en el análisis, sin abordar aspectos normativos o de planeación urbanística. 

En consecuencia, los resultados no solo confirman la dinámica de crecimiento en la zona, 

sino que también subrayan la necesidad de adoptar estrategias de planificación que, en 

un futuro, integren estos aspectos para promover un desarrollo urbano sostenible y 

coherente con las condiciones locales. 

En síntesis, el análisis combinado de fuentes cuantitativas y cualitativas ofrece una visión 

integral del proceso de transformación en Tunja, permitiendo comprender las 

motivaciones detrás de la evolución urbanística y su impacto en el entorno físico y social 

del área estudiada. 

 

 



 

 
 

8. Conclusiones y recomendaciones  

Los resultados obtenidos ponen de relieve la complejidad del proceso de densificación en 

el borde oriental de Tunja, evidenciando tanto la consolidación de nuevas formas de 

ocupación como la persistencia de un modelo tradicional en ciertos sectores. Es crucial 

destacar, además, las implicaciones prácticas de estos hallazgos: se plantea la 

interrogante de si las transformaciones en la oferta de vivienda y servicios urbanos están 

equilibradas y alineadas con los instrumentos de planificación local, como el POT, y 

cómo se enfrentan los desafíos legales emergentes en el contexto tunjano. Esta 

discusión no solo permite valorar el alcance de los cambios observados, sino que 

también invita a reflexionar sobre la necesidad de integrar una planificación urbana más 

integral que atienda tanto las dinámicas de crecimiento como las tensiones jurídicas y de 

prestación de servicios en la ciudad. 

8.1 Conclusiones 

El estudio de la dinámica urbana en el borde oriental de Tunja durante el periodo 2005-

2018 ha permitido identificar transformaciones significativas en la configuración espacial 

y los patrones de densificación residencial. Estas conclusiones articulan los resultados 

obtenidos en el cumplimiento de cada uno de los objetivos específicos, proporcionando 

una visión integral de las implicaciones de la densificación sobre el espacio urbano y la 

forma edificatoria en este sector de la ciudad. 

 

Á Descripción de los patrones de densificación residencial en el borde oriental 

de Tunja 

El análisis comparativo entre los años 2005 y 2018 revela que el proceso de 

densificación residencial en el borde oriental de Tunja ha sido desigual tanto en 

su distribución espacial como en la intensidad de uso del suelo. Mientras que 

algunos sectores experimentaron un crecimiento considerable en la ocupación del 

espacio urbano, otros mantuvieron una densidad baja o moderada, reflejando una 

dinámica de crecimiento dispar que responde a factores sociales, económicos y 

de planeación no uniformes. 

 

Los sectores más cercanos a las vías principales y a las áreas urbanas 

consolidadas mostraron una mayor propensión a la verticalización y a la 
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compactación, lo que condujo a un aumento en la densidad residencial. Sin 

embargo, también se observó en ciertos sectores, especialmente aquellos más 

alejados o con características topográficas particulares, el crecimiento fue más 

lento y se mantuvieron patrones tradicionales de vivienda unifamiliar o de baja 

altura. 

 

Uno de los resultados más reveladores es que la densificación no ha sido 

exclusivamente impulsada por políticas, como la Circular de Redensificación, sino 

también por dinámicas de mercado y la autoconstrucción, que en sectores como 

el 1 y el 3 han desempeñado un papel importante en la transformación del paisaje 

urbano. Estos sectores muestran una consolidación de la trama urbana con la 

introducción paulatina de nuevas edificaciones de mayor altura y ocupación del 

lote, aunque sin llegar a los niveles de densificación observados en áreas como el 

sector 4. 

 

Á Clasificación de las tipologías edificatorias en función de la densificación 

residencial 

El análisis de las tipologías edificatorias permitió clasificar una amplia variedad de 

modelos residenciales que coexisten en el borde oriental de Tunja, lo que refleja 

la diversidad de las dinámicas de ocupación del suelo. Las tipologías identificadas 

incluyen desde vivienda unifamiliar adosada y autoconstrucción hasta viviendas 

en bloque y tipologías mixtas, las cuales han contribuido de manera diversa a los 

procesos de densificación. 

 

En sectores como el 1 y el 3, la autoconstrucción ha sido un fenómeno clave, ya 

que muchas viviendas comenzaron con una planta baja y, con el paso del tiempo, 

han ido creciendo en altura, alcanzando hasta cuatro pisos en algunos casos. 

Esta tipología ha permitido una mayor densificación, pero al mismo tiempo 

plantea desafíos en términos de infraestructura y calidad del espacio urbano, 

dado que no siempre se han respetado normativas de planificación o condiciones 

urbanísticas adecuadas. 
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Por otro lado, el sector 4 destaca por la introducción de edificaciones en bloque, 

que han transformado significativamente su morfología urbana. La presencia de 

edificios de mayor altura y densidad ha impulsado una reorganización espacial 

que ha modificado la estructura original de baja densidad. Este proceso ha sido 

acompañado por la consolidación de espacios públicos, aunque no siempre con la 

suficiente infraestructura para responder a las nuevas demandas poblacionales. 

 

Á Análisis de la interacción entre la densificación residencial y las tipologías 

edificatorias 

La interacción entre la densificación residencial y las tipologías edificatorias ha 

sido un factor determinante en la transformación del borde oriental de Tunja. El 

estudio ha revelado que la densificación no solo ha implicado un aumento en la 

cantidad de viviendas por hectárea, sino también una diversificación en los tipos 

de edificaciones, lo que ha generado un paisaje urbano heterogéneo. 

 

En los sectores más densamente urbanizados, como el 4, la adopción de 

tipologías de mayor altura y mayor ocupación del lote ha transformado 

radicalmente el tejido urbano. Sin embargo, en otros sectores, como el 1, las 

tipologías mixtas, que combinan viviendas unifamiliares con autoconstrucción, 

han permitido una transición gradual hacia una mayor densificación sin romper 

completamente con el carácter original de los barrios. 

 

La investigación también sugiere que, si se continúa con la lógica actual de 

crecimiento urbano y densificación, podría existir el riesgo de sobrecargar la 

infraestructura existente, en particular en lo referente a los servicios públicos y el 

transporte. Aunque no se ha evidenciado una sobrecarga actual de forma 

concluyente, el crecimiento rápido en ciertos sectores podría poner presión en el 

futuro sobre la capacidad de respuesta de la ciudad. Esto es particularmente 

relevante en proyectos como el de In Altezza, cuya altura y densidad contrastan 

con el entorno urbano inmediato. A futuro, la ciudad debe estar atenta para evitar 

que estas nuevas demandas urbanas generen tensiones en términos de 

accesibilidad e integración espacial. 
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Aunque el presente estudio se ha enfocado en analizar la dinámica de 

densificación y transformación del tejido urbano en el borde oriental de Tunja, los 

datos revelan variaciones notables en la composición socioeconómica de ciertos 

sectores, particularmente en barrios como San Carlos y San Francisco. Esta 

diversidad en la distribución de estratos plantea interrogantes relevantes acerca 

de cómo la mezcla de tipologías habitacionales y la variabilidad en el uso del 

espacio pueden incidir en la integración social y en la calidad de vida de los 

habitantes. Es importante señalar que, en este trabajo, no se abordaron de forma 

exhaustiva los aspectos normativos o de planeación urbanística, ni se profundizó 

en el análisis del impacto en el bienestar urbano; sin embargo, estos hallazgos 

abren la puerta a futuras investigaciones que exploren cómo la diversificación 

tipológica puede contribuir a la cohesión social y a la mejora de los servicios 

urbanos en ciudades intermedias como Tunja. 

 

8.2 Recomendaciones 

Con base en los hallazgos de este estudio, es posible formular una serie de 

recomendaciones orientadas a mejorar la planificación urbana y a gestionar de manera 

más efectiva el proceso de densificación residencial en el borde oriental de Tunja. Estas 

recomendaciones buscan proporcionar directrices que puedan ser útiles para futuras 

intervenciones urbanísticas, así como para el diseño de políticas públicas que promuevan 

un desarrollo urbano más equilibrado y sostenible. 

 

Á Planificación urbana integrada y sostenible 

Es fundamental que la ciudad de Tunja adopte un enfoque de planificación urbana 

más integral, que no solo contemple la densificación como un fin en sí mismo, 

sino que también considere sus impactos a largo plazo sobre la calidad de vida de 

los  

habitantes. Esto implica la necesidad de fortalecer los mecanismos de regulación 

y control sobre los procesos de construcción y autoconstrucción, garantizando 

que las nuevas edificaciones respeten los estándares de habitabilidad, 

accesibilidad y sostenibilidad. 
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Asimismo, la planificación urbana debe enfocarse en una distribución equitativa 

de los recursos y servicios públicos, especialmente en sectores donde la 

densificación ha sido más intensa. La falta de infraestructura adecuada para 

soportar el incremento poblacional en ciertas áreas es un desafío que debe ser 

abordado a través de inversiones estratégicas en transporte, servicios de agua y 

alcantarillado, y espacios públicos. 

 

Á Incorporación de tipologías edificatorias sostenibles 

Dada la diversidad de tipologías edificatorias observadas en el borde oriental de 

Tunja, se recomienda promover el uso de modelos de construcción que no solo 

respondan a las demandas de densificación, sino que también fomenten la 

sostenibilidad y la eficiencia energética. La adopción de tipologías sostenibles, 

como las que integran espacios verdes y soluciones de eficiencia energética, 

permitiría mejorar la calidad de los nuevos desarrollos urbanos, reduciendo al 

mismo tiempo el impacto ambiental. 

 

Es importante que la ciudad incentive la diversificación tipológica a través de 

políticas públicas que promuevan la construcción de edificios de altura moderada 

en combinación con viviendas unifamiliares o de baja altura, evitando así la 

saturación del espacio urbano con una única tipología edificatoria. Esto 

contribuiría a una mayor integración espacial y social, facilitando la coexistencia 

de diferentes tipos de viviendas en un mismo sector. 

 

Á Mejora de la infraestructura y los servicios públicos 

Uno de los desafíos más importantes que ha emergido del análisis de la 

densificación residencial en Tunja es la sobrecarga de la infraestructura urbana, 

especialmente en sectores como el 4. Ante el crecimiento acelerado de la 

población en estas áreas, es imperativo que la ciudad mejore su infraestructura 

de servicios públicos, particularmente en lo que respecta a la provisión de agua, 

alcantarillado y transporte. 

 

Además, es necesario que se fortalezcan los espacios públicos y áreas 

recreativas dentro de los nuevos desarrollos urbanos. Los espacios abiertos y 
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recreativos juegan un papel crucial en la calidad de vida de los habitantes, y su 

carencia puede tener efectos negativos sobre la cohesión social y la salud 

pública. Por ello, es recomendable que los futuros proyectos de densificación 

incluyan la creación de espacios públicos que respondan a las necesidades de la 

comunidad. 

 

Á Incentivos para la renovación urbana 

En sectores donde la densificación ha sido lenta o se mantiene una ocupación de 

baja densidad, como el sector 1, se recomienda la implementación de políticas de 

incentivos que fomenten la renovación urbana. Estos incentivos podrían incluir 

beneficios fiscales o la simplificación de los procesos de aprobación de proyectos 

que promuevan la compactación y el aprovechamiento del suelo urbano en áreas 

subutilizadas. 

 

La renovación urbana no debe enfocarse únicamente en aumentar la densidad, 

sino también en mejorar las condiciones de habitabilidad y accesibilidad de los 

barrios. Esto incluye la modernización de la infraestructura existente, la 

rehabilitación de espacios deteriorados y la creación de nuevas oportunidades de 

desarrollo económico en los sectores más rezagados. 

 

Á Participación comunitaria en el proceso de densificación 

Finalmente, se recomienda que la planificación urbana y los procesos de 

densificación incluyan mecanismos de participación comunitaria que permitan a 

los residentes de los sectores afectados tener un papel activo en la definición del 

futuro de sus barrios. La participación ciudadana no solo facilita la aceptación de 

los proyectos de densificación, sino que también garantiza que las intervenciones 

urbanas respondan a las verdaderas necesidades de la comunidad. 

 

La ciudad de Tunja debe fortalecer los canales de comunicación entre las 

autoridades urbanísticas y la comunidad, promoviendo diálogos abiertos y 

transparentes sobre los planes de densificación y sus posibles impactos. Esto 

contribuiría a la creación de un entorno urbano más inclusivo y cohesionado, 
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donde el crecimiento y la transformación espacial vayan de la mano con la mejora 

de la calidad de vida de todos los habitantes. 
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