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Capítulo I. 
 

1.1. Planteamiento del problema  
 

En los últimos años diversas colonias de la Ciudad de Puebla han sufrido una 

yuxtaposición de usos de suelo en lo que se refiere a equipamientos, comercio, salud y 

servicio, debido a que no existe una correcta aplicación de la normatividad con respecto 

a licencias de construcción. Además existe ahora un elemento importante que circula por 

distintos puntos de la ciudad, el nuevo Sistema de Transporte Articulado (RUTA) y que 

es un punto generador de actividad. 

 

Debido a que en algunos corredores urbanos de la ciudad de Puebla se han 

establecido comercios y servicios cambiando los valores de mercado de las viviendas 

zonas de la ciudad poco a poco le dan mayor plusvalía a pesar de que carecen de 

mantenimiento, proyecto arquitectónico y constructivo, de tal forma que ahora existen 

más viviendas unifamiliares con adecuaciones, modificaciones o incluso venta para 

después ser invertidos en usos de suelo como equipamientos, comercios y servicios. 

 

Tomando la muestra de una vivienda ubicada en la colonia La Paz y obteniendo 

mediante un avalúo el valor de mercado, en él se analizara mediante los factores de 

homologación los cambios en la zona y si este proceso de yuxtaposición de usos de 

suelo repercute en los valores de los inmuebles. 

 
1.2. Hipótesis de investigación 

 

 El valor comercial de las viviendas unifamiliares tiende a subir principalmente las 

que se ubican en el corredor urbano de la Teziutlán Norte y Sur el cual se debe al 

crecimiento comercial, equipamiento y de servicio. 

 

 Una yuxtaposición de usos de suelo debido a una mala planeación y manejo de 

las normativas en el corredor urbano de la colonia La Paz reemplazaran a las 

viviendas de nivel medio alto. 

 

1.3. Justificación 
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La importancia de esta investigación es conocer los valores comerciales de vivienda 

unifamiliar en una zona que se ha caracterizado por ser habitacional y que ahora poco a 

poco el uso de suelo comercial, equipamiento y servicio sustituye la vivienda de nivel 

medio. 

 

El objeto de estudio será una vivienda ubicada en la 3 Poniente no. 6 Col. La Paz. 

 

Se analizara con detalle los usos de suelo de la zona, la venta y renta de distintos 

tipos de inmuebles, las vialidades. 

 
1.4. Objetivo general 

 

 Se requiere obtener una relación de los valores de mercado en la zona 

habitacional que actualmente existe entorno al corredor urbano de la Avenida 

Teziutlán Norte y Teziutlán Sur, con base a esto realizar un avalúo de una 

vivienda de nivel medio. 

 

1.5. Objetivos particulares 
 

 Comprobar que el corredor urbano de la Avenida Teziutlán Norte y Teziutlán Sur 

se ha convertido en una zona comercial, de equipamientos y servicios, esto poco 

a poco desplazará a la zona habitacional de nivel medio, la cual ha caracterizado 

a la colonia La Paz. 

 

 Realizar un análisis de los valores catastrales de la colonia La Paz y hacer un 

comparativo que ha tenido del año anterior a la fecha actual. 

 

 Analizar las normativas de uso de suelo, deficiencia en el manejo y planeación 

que se han aplicado para cambiar una zona habitacional a una zona de 

comercios, equipamientos y de servicios. 

 
1.6. Metodología  

 

 Se hará una homologación de los inmuebles ubicados principalmente en la 

colonia La Paz así como de los usos de suelo que han ido cambiando en los 
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últimos años.  

 

 Se recabaran datos estadísticos y planimetría que muestren la ubicación de los 

principales equipamientos que se han establecido. 

 
1.7. Marco teórico 

 
El fenómeno de expansión urbana es en la actualidad un problema que aqueja a la 

mayoría de las ciudades del mundo, sean éstas grandes metrópolis, ciudades 

intermedias o pequeñas villas; pertenezcan o no a países subdesarrollados.  

  

Este fenómeno generalmente se conforma por dos variables; una se relaciona con la 

baja densidad con respecto al centro urbano consolidado y planificado; la otra hace 

referencia a un diseño casual e informal, donde predomina la yuxtaposición de usos.  

  

En otras palabras, podemos decir que es producto de un limitado planeamiento en 

cuanto a usos y ocupación del suelo, reglas de mercado, políticas impositivas poco 

justas y la superposición de injerencias en estructuras gubernamentales.  

 

Para que la zona le dé plusvalía a una inversión, es mejor que esté en un desarrollo 

residencial, donde no existan inmuebles comerciales o comercios informales, mercados 

sobre ruedas o vendedores ambulantes que obstruyan el tránsito vehicular. Una vialidad 

muy transitada o la cercanía a una carretera le restan valor a una propiedad. Sin 

embargo, es importante fijarse en las vías de acceso a la zona; es decir, que se 

encuentre bien comunicada, pero sin tránsito vehicular conflictivo. 

La seguridad, el alumbrado público y las áreas verdes también generan plusvalía. Si 

es una zona conflictiva o contaminada, en pocos años el valor de la casa disminuirá. 

Cerciorarse de que la en la zona no existan problemas con los servicios como agua, 

drenaje, luz, telefonía, redes de fibra óptica y recolección de basura. 

 

La estructura urbana la definen la distribución de los usos de suelo en el territorio, y 

las conexiones de que estos usos de suelo se derivan. Los usos de suelo son los que 

generan viajes y producen puntos atractores de viaje, que van provocando un impacto en 

las vías de comunicación, creándose la necesidad de espacios para estacionamiento, así 
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como demoras en las maniobras de divergencia y convergencia. 

 

El área donde se ubica el proyecto, predominan vivienda y comercios ello debido a 

la dinámica de modificación de usos de suelo que ha tenido la mancha urbana y su 

ubicación en el acceso a la Avenida Juárez y el Centro Histórico. 

 

1.8. Proyecto de valuación 
 

Se valuara una casa habitación de nivel medio ubicado en la colonia La Paz junto al 

corredor urbano de la avenida 3 Poniente, el proceso del avalúo se describe a 

continuación:  

 

a) La identificación del bien a valuar. 

b) La encuesta preliminar. 

c) La adquisición de datos. 

d) La correlación de la información. 

e) El cálculo final del valor. 

f) El informe del avalúo. 
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Capítulo II.  
 

2.1. Conceptualización de valuación  
 

Para abrir un panorama amplio del término de valuación se debe comenzar por 

hablar de valor, y esto data desde Aristóteles, cuyo pensamiento influyó tanto en la Edad 

Media, las actividades económicas se encontraban sujetas a estimaciones éticas. 

Partiendo de esta concepción ética, se consideraba carente de moral el acto de vender 

una cosa a un precio mayor de su valor real. 

 

En la Edad Media es cuando se establece el concepto de valor como una relación 

que mide la significancia de cosas o servicios que se demandan a cambio de otras cosas 

o servicios. 

 

Tomas de Aquino, en la “Suma Theologica” (1266-73) establece los conceptos del “valor 

real” y “el precio justo”, basados en consideraciones fundamentales morales.1 

 

Un punto y concepto importante que se deriva del valor es el mercantilismo y es que 

esta corriente económica surgió en Inglaterra y tuvo su apogeo durante los siglos XVI, 

XVII y parte del XVIII. 

 

El Mercantilismo vino a representar una transición de los antiguos conceptos 

religiosos, morales y filosóficos de valor a conceptos pseudo-economicos de valor 

fundamentados en tres tipos de valores: los intrínsecos, los extrínsecos y los naturales. 

 

El valor intrínseco puede definirse como la medida de la utilidad inherente a un 

objeto en cuanto a los servicios o satisfacciones que proporciona; en otras palabras, la 

utilidad mayor o menor que pueda prestar un objeto para satisfacer una necesidad o un 

servicio determina su valor intrínseco. 

 

El valor extrínseco se puede definir como el valor objetivo moldeado por las fuerzas 

                                                           
1 DOBNER EBERL, Horst Karl, LA VALUACION DE PREDIOS URBANOS, Editorial Concepto S.A., Mexico, D.F., 1983, 

251 pp. 
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de la oferta y la demanda en el mercado, o sea, lo que vale el objeto según lo impongan 

las circunstancias externas que determinan el funcionamiento del mercado. 

 

Al mismo tiempo se define el “valor natural” que se fundamenta en el juego de las 

fuerzas competitivas y viene a sustituir el antiguo “valor justo” que se apoyaba en 

consideraciones filosóficas y morales. 

 

El Mercantilismo es una de las tendencias que determinan el comienzo de la Época 

Moderna, la cual se caracteriza por dos grandes avances: 

La reacción contra el dominio religioso limitativo, autoritario, estacionario y 

retrógrado que dio lugar a fenómenos tales como la Adquisición y Las Cruzadas, y el 

comienzo de los grandes inventos, es decir, el nacimiento de la era tecnológica. 

 

A partir de entonces, el desarrollo de la ciencia y la tecnología fue poco a poco más 

acelerado hasta llegar a nuestros tiempos en los que esa velocidad ya es vertiginosa, 

pero ha conducido a la humanidad, no solo al disfrute de un bienestar nunca antes 

soñado, sino también a un menosprecio del pensamiento filosófico, moral y ético que no 

se queda en una simple preocupación metafísica, sino da lugar a que el ser humano y su 

sociedad permita y fomente aberraciones tan espantosas como la bomba de neutrones. 

 

Finalmente, cabe señalar que, como política económica, el Mercantilismo basa su 

teoría en los conceptos de poder y “valor nacionalista”. 

 

 La valuación es una técnica fácil de explicar, un avalúo comercial es una estimación 

sustentable del valor de una propiedad. Incluye una descripción de la propiedad en 

cuestión, la opinión del valuador acerca de las condiciones en que se encuentra, su 

disponibilidad para un propósito dado y su valor expresado en dinero a precios de 

mercado libre. Puesto que se trata solo de una estimación, el mérito de cualquier avalúo 

depende de la habilidad, experiencia y buen juicio de la persona que lo realiza. 

 

Con un avalúo objetivo y cuidadosamente documentado, todas las partes que 

intervienen, ya sea en una venta, un crédito hipotecario u otra transacción, contaran con 

un instrumento que les ayudara en cada etapa del proceso de una negociación. 
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Todos los avalúos de bienes raíces se basan en datos que se obtienen del mercado. 

El valor probable de un bien raíz puede verse afectado por condiciones internas de un 

país, incluso conflictos de índole internacional. El crecimiento demográfico, políticas 

fiscales, tendencias de la economía, inflación, altas tasas de interés y tipos de créditos 

disponibles en un momento dado, son factores que influyen directamente en el valor de 

un inmueble. 

 

Las características económicas que prevalecen en distintos países y las tendencias 

del lugar donde se localiza la propiedad que se evaluara son factores que deben tomarse 

en cuenta para estimar el valor de una propiedad. De hecho, el estudio de la zona en 

que se localiza el inmueble es uno de los elementos más importantes del avalúo. Toda 

propiedad se ve afectada por su entorno y por los usos a los que se destinan otras 

propiedades circundantes. En la estimación final del valor, el análisis de la zona o barrio 

es tan importante como las características especiales de la propiedad que se está 

valuando. 

 

Para producir una estimación razonablemente precisa del valor de mercado de una 

propiedad, el valuador de mercado de una propiedad, el valuador debe recopilar todos 

los datos pertinentes, disponerlos de manera ordenada y utilizar procedimientos y 

técnicas que se han desarrollado a través de años de experiencia. Así, un avalúo es una 

técnica que combina investigación, buen criterio y experiencia previa. 

 

En cada negocio de bienes raíces, el valuador debe actuar como parte tercera 

desinteresada, y su compensación no debe estar sujeta a las cantidades que se manejan 

en la transacción. Sin interés alguno de tipo financiero en la propiedad, y nada que ganar 

o perder por el resultado del avalúo, el valuador debe ser capaz de evaluar de manera 

objetiva los méritos relativos, el atractivo y valor de mercado de la propiedad. 

 

Como en el caso de la valuación de lotes de terreno urbano y rural, la valuación 

colectiva de edificaciones consiste en comparar mejoras de valor conocido, con otras 

cuyo valor se quiere determinar, aplicando para su cálculo ciertos factores de ajuste que 

toman en cuenta diferencias apreciables en las características de las diversas 

construcciones. 
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También en este tipo de valuación se reducen los valores conocidos a un 

denominador común, o sea, a un valor unitario por superficie o volumen, de acuerdo con 

la clase de la construcción de que se trate. Esto es conveniente realizarlo así porque, 

utilizando una unidad de superficie, existe la ventaja de que no se requiere medir la 

altura. Por otra parte, ciertos tipos de mejoras, principalmente industriales, se captan en 

forma significativa solo con unidades tales como: de volumen, lineales, de peso, de 

energía, de volumen y altura, etc. 

 

En este punto, cabe señalar que, al igual que sucede con los terrenos urbanos y 

rurales, los diferentes tipos de edificaciones se agrupan en clases con el fin de obtener 

una unidad uniforme para la valuación colectiva. Esta unidad está definida por las 

especificaciones de las diferentes construcciones típicas. Dentro de cada unidad se 

facilita la comparación de edificaciones cuando son análogas y se establecen diferencias 

pequeñas entre las que son distintas. 

 

Naturalmente, la sencillez, la agilidad, la precisión y el costo de la valuación, 

dependen del sistema de clasificación que se adopte. 

 

Los predios urbanos obtienen deméritos en el valor y se clasifican en porcentajes. 

Los predios urbanos podrán demeritarse en función de su: 

 

 LOCALIZACION. Atendiendo a la distancia del predio a la zona de influencia del 

valor. 

 FORMA. La división del predio en áreas regulares e irregulares nos permite 

aplicar criterios para demeritar las áreas irregulares o las que se localizan a 

mayores profundidades. 

 TOPOGRAFIA. Dependiendo del porcentaje de pendiente o por las elevaciones 

muy prominentes dentro del predio o en sus accesos y otras características como 

pueden ser el cruce de cauces de arroyos, paso de drenajes de aguas negras, 

residuales o pluviales, líneas de construcción de energía eléctrica, gasoductos, 

acueductos, etc., propondremos demeritar un porcentaje del valor del predio o 

restar el valor correspondiente a ciertas áreas inutilizadas por las causas 
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mencionadas. 

 

Para el caso de los incrementos en el valor de los predios se definen como el 

aumento de valor y se clasifican en porcentajes. Los predios podrán incrementarse por 

varias causas como pueden ser: 

 

 Localización. Por estar en el cruce de caminos o cerca de obras de infraestructura 

urbana. 

 Obras y servicios que faciliten la utilización del terreno. 

 Construcciones oficiales o particulares en la vecindad de los predios y otras 

causas más. 

 

En este punto, cabe señalar que, al igual que sucede con los terrenos urbanos y 

rurales, los diferentes tipos de edificaciones se agrupan en clases con el fin de obtener 

una unidad uniforme para la valuación colectiva. Esta unidad está definida por las 

especificaciones de las diferentes construcciones típicas.  

 
2.2. Termino de usos de suelo 

 
El uso de suelo se refiere a la ocupación de una superficie determinada en función 

de su capacidad agrologica y por tanto de su potencial de desarrollo, se clasifica de 

acuerdo a su ubicación como urbano o rural, representa un elemento fundamental para 

el desarrollo de la ciudad y sus habitantes ya que es a partir de estos que se conforma 

su estructura urbana y por tanto se define su funcionalidad. 

 

La planificación urbana constituye una herramienta a través de la cual el Estado 

define el tipo de uso que tendrá el suelo dentro de la ciudad, asimismo determina los 

lineamientos para su utilización normando su aprovechamiento. Su asignación se da a 

partir de sus características físicas y funcionales que tienen en la estructura urbana, y 

tiene el objetivo de ocupar el espacio de manera ordenada y de acuerdo a su capacidad 

física (ocupación de zonas aptas para el desarrollo urbano), lo que finalmente se traduce 

en un crecimiento armónico de la ciudad. 

 

En este sentido Richard Rogers, plantea que tanto la arquitectura como la planificación 
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urbana pueden evolucionar para aportar herramientas imprescindibles encaminadas a 

salvaguardar nuestro futuro, creando ciudades que produzcan entornos sostenibles y 

civilizadores, mostrando que el desarrollo de la ciudad no implica perder la armonía entre la 

humanidad y su medio.2 

 

Esta herramienta se estructura a través de un sistema de planeación a nivel nacional, el 

cual establece los lineamientos generales que se deberán tomar en cuenta para la 

elaboración de los programas de desarrollo urbano, orientados a atender la problemática 

urbana que se presenta tanto a nivel nacional, como en las entidades federativas, los cuales 

deberán guardar congruencia y correspondencia entre sí. 

 

La base de este sistema es el Programa Nacional de Desarrollo Urbano, el cual forma 

un marco general que integra una propuesta estructural básica, del que se desprenden 

programas tanto estatales como municipales (locales) y parciales. Es importante aclarar que 

el proceso de planeación se encuentra conformado por diferentes niveles de planeación a los 

cuales corresponde determinado tipo de programa, de acuerdo a su escala de aplicación, 

estos programas se constituyen como instrumentos que orientan y regulan el uso de suelo 

tanto para el sector público como el privado. 

 

Como parte de este tipo de programas y con la finalidad de permitir el uso racional y 

ordenado del suelo dentro de la ciudad, se han desarrollado algunos instrumentos básicos 

tales como la zonificación y las normas de ordenación complementarias, que permiten 

normar la utilización del suelo, como la clasificación y zonificación a través de los cuales se 

regula su uso y destinos, determinando el tipo e intensidad de uso, los usos permitidos y 

prohibidos, alturas o niveles de construcción permitidos, áreas libres y restricciones 

específicas. 

 

Al conformarse áreas homogéneas en la predeterminación de los usos del suelo, se 

desarrolló el concepto de zonificación, el cual se refiere al ordenamiento de los elementos y 

actividades urbanas o regionales por sectores parciales o zonas, en función de sus 

características similares y con el fin de lograr eficacia en su utilización y funcionalidad dentro 

                                                           
2 ROGERS, Richard y GUMUCHDJIAN, Philip, Ciudades para un pequeño planeta, Gustavo Gili, 2001, Barcelona, 

España. 
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de la estructura urbana. 

 

La zonificación constituye un instrumento importante para las tareas de planeación, e 

impone modalidades y limitaciones de utilización a la propiedad privada, en la medida en que 

se constituye en disposiciones obligatorias legalmente al derivarse de los programas de 

desarrollo urbano, y se expresa gráficamente a través de los planos de usos de suelo y de la 

tabla de compatibilidades de uso, en la que se muestran los usos permitidos y prohibidos 

para un área en particular. 

 

Como complemento a las especificaciones señaladas para el uso de suelo de 

conservación en la zonificación, se cuentan con los decretos de parques nacionales y áreas 

naturales protegidas principalmente. 

 
2.3. Usos de suelo mixto  

 
Desde el inicio del presente siglo, nacieron los conceptos de usos mixtos en México. 

Hoy ya son un atendencia que llego para quedarse, por la rentabilidad que ofrece a los 

desarrolladores la mezcla de proyectos en un mismo espacio ante el encarecimiento de 

la tierra y, por que facilita la movilidad urbana. 

 

El encarecimiento de la reserva territorial, asi como la necesidad de una menor 

movilidad, son elementos fundamentales que determinaron la detonación de proyectos 

de usos mixtos. 

 

Los proyectos de usos mixtos están diseñados donde todas interactúan en un 

mismo espacio, eliminando o reduciendo la necesidad de viajes largos en automóvil o 

transporte público. Es perfecto contra centros laborales o comerciales separados de las 

áreas habitacionales que normalmente determinan la expansión urbana. 

 

Favorece la revitalización de espacios urbanos, porque son desarrollados sobre 

espacios ocupados por viejas construcciones o en áreas que en el pasado fueron 

utilizadas con otro objetivo. 

 

También sirven para darle vitalidad a zonas de una ciudad, bajo la premisa que 
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todos los distritos de una ciudad deben servir para más de una función primaria, de 

hecho se recomienda al menos tres, porque ello permite que haya personas en 

diferentes horarios utilizando las mismas instalaciones, haciéndolas más eficientes y 

productivas. 

 

Y es que un uso mixto es la combinación de distintos usos de suelo dentro de una 

misma comunidad, es decir, conviven lo mismo un área comercial con oficinas, con zona 

residencial; hay quien incluso agrega hoteles u otro tipo de proyectos como los culturales 

(museos) o de esparcimiento, entre otros. 

 

Los urbanistas coinciden en que hay que revertir la idea de separación de 

actividades donde las personas se hicieron dependientes al uso del automóvil o del 

transporte público, ahora se buscan espacios donde las actividades se mezclen y se 

complementen entre sí. 

 
2.4. Cambio de uso de suelo habitacional a uso comercial y/o servicio 

 
La dinámica de cambio de uso de suelo es el resultado de diferentes actividades 

productivas, lo cual se vuelve hasta cierto punto complejo, si bien el sector comercial y 

de servicio es lo más desarrollado. Este se concentra en áreas urbanas específicas 

conforme se den las ventas de los inmuebles destinados anteriormente para vivienda. 

 

El proceso hoy en día por el cual trasciende el cambio de uso de suelo de 

habitacional a comercial y/o de servicio está enfocado principalmente en la situación 

legal y física en que se encuentre el bien inmueble, también por otro lado el entorno 

urbano influye en cómo van floreciendo nuevos comercios y servicios en menor y mayor 

escala. 

 

Cuando en la zona urbana se aprecia un crecimiento de uso de suelo mixto, es decir 

que en los principales corredores urbanos o hasta en las propias vialidades locales 

realizan nuevos proyectos comerciales y de servicios el valor de las viviendas que se 

creían podría disminuir, por el contrario existiría un plus a pesar de que las viviendas no 

cuenten con un diseño constructivo adecuado. 
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En cualquier ciudad del mundo existe algún vínculo que traspasa las relaciones 

económicas, sociales y políticas, lo cual impacta en la expansión de las ciudades 

incrementa los requerimientos de servicios, infraestructura y equipamiento. 

 

Los urbanistas de todo el mundo muestran preocupación por esta nueva forma de 

urbanización que absorbe mucho territorio, su discontinuidad genera elevados costos 

debido a las redes de servicios que requiere e incluso provoca que los centros de las 

ciudades se estén desplomando.  

 

La urbanización extensiva es un proceso insostenible económicamente, tiene otra 

racionalidad, genera que la población deba trasladarse desde puntos lejanos, 

incrementando la movilidad urbana, que genera altos costos energéticos, infraestructura 

y congestionamientos viales. 

 

En este sentido, la ciudad comienza a experimentar una desaceleración en su 

expansión territorial para pasar a una optimación en el uso del territorio, como resultado 

de la tercerización de la economía de la ciudad, transformándose en una ciudad que está 

cambiando su vocación industrial hacia los servicios, comerciales y educativos, lo cual 

modifica los modos y ritmos de crecimiento. 

 

Los aspectos que posiblemente motivan el cambio de uso de suelo en una zona 

urbana y consolidada, es por principio de cuentas el tomar una decisión de invertir en un 

proyecto. 

 

Por ejemplo, la unidad familiar define sus inversiones en búsqueda del bienestar 

actual y futuro de sus miembros. La sociedad anónima invierte de tal manera que 

maximiza sus ganancias y, como consecuencia, las de sus accionistas. Así mismo, el 

Estado (o el gobierno) busca invertir los dineros públicos de tal manera que se haga un 

aporte al cumplimiento de los objetivos socioeconómicos que, a la vez, buscan mejorar el 

bienestar de la sociedad. 

 

Como consecuencia, una política, programa o decisión dada será evaluada o 

juzgada por parte de cada entidad afectada, a la luz de su impacto sobre las metas que 
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dicha entidad persigue. Cada entidad tendrá una visión particular del proyecto, según los 

efectos que genere para el cumplimiento de sus objetivos. Un proyecto podría ser 

atractivo para la entidad ejecutora y, a la vez, ser poco atractivo para otros individuos, en 

el caso de quienes residen en la zona donde se va a efectuar el proyecto. En otras 

palabras, lo que se reconoce como el costo o el beneficio de un proyecto dependerá del 

punto de vista desde el cual se analice. La evaluación del proyecto será diferente para 

distintos agentes, cada uno con sus correspondientes fines. 

 

La evaluación financiera o evaluación privada de proyectos consiste en estudiar la 

rentabilidad financiera del proyecto desde un punto de vista específico: por ejemplo, el del 

ejecutor. La evaluación financiera examina el impacto de un proyecto o una política sobre las 

ganancias monetarias de dicha entidad, por el hecho de participar en el proyecto3. 

 

La evaluación financiera o privada obviamente es muy valiosa para la entidad; 

establece si un proyecto o política presenta viabilidad en términos del aporte financiero 

neto que genera. 

 

Sin embargo, si se trata de estudiar el aporte que hace un determinado proyecto o 

política al bienestar de la nación, o sea, a la colectividad nacional, la evaluación 

financiera (o privada) deja de ser la herramienta adecuada. Esto sucede por dos motivos: 

primero, la evaluación financiera limita su análisis a un punto de vista específico (el de la 

entidad ejecutora, el del usuario, etc.). Segundo, la evaluación financiera únicamente 

contempla el aporte financiero neto que hace el proyecto o política, sin considerar otros 

objetivos o elementos que pueden contribuir al bienestar nacional. 

 

 

 
 
 
 
 
 

                                                           
3 CASTRO RODRIGUEZ, Raul, Karen, MARIE MOKATE, EVALUACION ECONOMICA Y SOCIAL DE PROYECTOS DE 

INVERSION, Editorial Alfaomega Colombiana S.A. Bogota, Colombia, 2005, 363 pp. 
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Capítulo III. 
 

3.1. Analogías de colonias con usos de suelo mixto 
 

 Ciudad de México. 

 

Resulta normal que el mayor número de los nuevos proyectos de usos mixtos se 

concentren en esta ciudad, primordialmente en el corredor Reforma, en lo que se conoce 

como el Nuevo Polanco y Santa Fe. Facilitan el ciclo diario de vida de una persona, 

ahorran mucho tiempo en traslado de una zona a otra, favorecen la densificación de 

diversas zonas y revitalización de espacios urbanos. 

Fuente: http://www.obrasweb.mx/mobiliario/126  

 Malasia. 

 

Reconocen que su ciudad era una antes y fue otra después del día de la 

inauguración de las Torres Petronas, el 31 de agosto de 1998. Y es que a partir de 

entonces, la ciudad no solo aporto al mundo su icono arquitectónico, sino que la 

generación de empleo, el comercio y el crecimiento de servicios detono un boom local 

que a propios y extraños sigue impactando. 

 

http://www.obrasweb.mx/mobiliario/126
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Actualmente las Torres Patronas son el centro de negocios y comercial más 

importantes del país y desde luego el más vistoso, gracias a ser el cuarto rascacielos 

más alto del mundo, con 452 m y 88 pisos. 

Fuente: http://arquitecta-tecnica.com/las-torres-petronas-kuala-lumpur-malasia/ 

 

 Zapopan, Jalisco. 

Andares, el proyecto inmobiliario más importante de Guadalajara, que está ubicado 

en el municipio de Zapopan. El proyecto comercial de Andares es un concepto 

revolucionario en su tipo, un proyecto de usos mixtos al aire libre, que aprovecha el 

extraordinario clima de Guadalajara. El majestuoso desarrollo ha sido galardonado este 

año en los premios Urban Land Institute (ULI) a la excelencia 2010, siendo el único 

representante en América Latina. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: http://revisionesgdl.com/2013/11/10/los-creadores-de-la-guadalajara-vertical/  

http://arquitecta-tecnica.com/las-torres-petronas-kuala-lumpur-malasia/
http://revisionesgdl.com/2013/11/10/los-creadores-de-la-guadalajara-vertical/
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3.2. Transición de usos de suelo, Colonia La Paz 
 

Como se ha venido describiendo, los usos de suelo predominantes son los referidos 

a la vivienda, sin embargo, junto a los puntos generadores de actividad y en las vías 

primarias que se han ido conformando como corredores urbanos, se han ido 

yuxtaponiendo los usos habitacionales a usos comerciales y de servicios. 

 

En cuanto a las densidades también se han ido modificando, debido sobre todo a 

que es una zona con una excelente accesibilidad, a través de vías de gran capacidad y 

de contar con servicio de transporte público que puede comunicar a la zona con el resto 

de la ciudad y la región y de contar con todos los servicios urbanos, infraestructura y 

equipamientos. 

 

Actualmente las densidades se han ido incrementando, lo cual responde de manera 

favorable a las necesidades de territorio de la ciudad, ya que la re densificación permite 

atenuar la expansión física-espacial tan poco sustentable como se ha ido construyendo 

la ciudad. 

 

En la colonia La Paz, se puede observar principalmente en los corredores urbanos 

que atraviesan a esta colonia los cuales predominan el comercio y servicio; la mayoría 

de las edificaciones incluso de las viviendas presenta formas regulares, predominando el 

concreto con diferentes texturas, estructuras reticulares con vidrio y concreto entre los 

más representativo; por lo recorrido se puede observar una arquitectura predominante 

del tipo funcionalista de los años 60 y 70, las edificaciones son de dos o tres niveles, sin 

embargo se cuentan con edificios de más de cinco niveles. 

 

La estructura urbana la definen los usos de suelo de los edificios, que contienen las 

actividades dentro del lugar, así como las infraestructuras, o espacios de canalización, 

que resuelven los flujos entre lugares, que brindan el acceso a las diferentes actividades. 

Así es como primeramente se aborda el concepto de estructura urbana, y los usos de 

suelo, como parte medular que motiva los desplazamientos. 

 

Estructura urbana, se entiende como la organización interna de las partes urbanas o 
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zonas en que integran el todo de la ciudad. Puede ser valorada por sectores urbanos o 

por una zonificación primaria de usos y destinos de la tierra, en áreas o zonas más o 

menos homogéneas dentro de una concepción general. 

 

La estructura urbana puede correlacionarse con zonas, mismas que son el resultado 

de actividades humanas, que se materializan físicamente en espacios de usos 

específicos, que pueden conjuntarse en zonas homogéneas especializadas, o como era 

en la antigüedad en las ciudades tradicionales, donde los usos eran mezclados y las 

zonas se consideraban indiferenciadas, logrando la compacidad de usos. 

 

La zona metropolitana conformada alrededor de la ciudad de Puebla es la segunda 

de mayor importancia de la megalópolis del centro del país y la cuarta en orden 

decreciente en el territorio nacional. Es rebasada por volumen de población y 

concentración de las actividades económicas por las zonas metropolitanas de las 

ciudades de México, Guadalajara y Monterrey. El análisis de la configuración espacial en 

cualquier zona metropolitana es vasto y complejo porque las causas de la concentración 

urbana son de naturaleza económica, social, política e histórica. 

 

Puebla es, desde su fundación, una ciudad básicamente concentradora de 

actividades comerciales y manufactureras. La manufacturera textil de la seda se asienta 

en 1548, y con su decadencia, dos siglos después, es impulsada la industria del tejido de 

lana y cuando esta última decae en el siglo XVIII se introduce la del algodón. 

  

Además de la actividad manufacturera, Puebla es también un centro comercial por 

excelencia, dado que su paso obligado de la ciudad de México (capital virreinal) al puerto 

de Veracruz por el que salían las mercancías y diversos productos de la Nueva España a 

Europa. 

 

La ciudad se convierte así en un centro de acopio de productos agrícolas, materias 

primas y mercancías de la más variada naturaleza. Al mismo tiempo, al concentrar 

Puebla parte del poder económico, los servicios de diversa naturaleza se van 

incrementando y especializando, particularmente en su área central. 
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En el siglo XIX la ciudad concentra innumerables tiendas de ropa y zapatos, así 

como diversos establecimientos especializados como sastrerías, ebanisterías y 

carpinterías. 

 

Según algunos autores la ciudad de Puebla, tiene una gran etapa de modernización 

que abarca de 1960 a 1980, y que en ella se han dejado observar, entre otros, los 

siguientes problemas: a) elevado crecimiento poblacional; b) expansión física de tipo 

regional; c) nuevos tipos de industria y nuevas formas de implantación; d) déficit elevado 

de servicios, infraestructura y vivienda; e) deterioro del Centro Histórico y; f) fomento a la 

inversión estatal y a la legislación en el reglón urbanístico.  

 

En relación a los cambios de transformaciones en el uso de suelo, se puede 

observar que del total de suelo afectado, entre 1960 y 1985, el 41% fue para 

infraestructura industrial, el 14.6% para calidad urbana, el 4.4% donado para 

construcción de escuelas, el 1.7% para construir mercados y el 3.5% fueron ventas del 

propio ayuntamiento. La constante en la expansión y el crecimiento de la ciudad fue la 

promoción inmobiliaria privada y las actividades productivas ligadas a la industrialización 

y comercialización. 
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Capítulo IV. 
 

4.1. Normatividad aplicable 
 
 

 Fundamento jurídico-normativa 

 

La legislación vigente determina la obligatoriedad de formular, decretar, ejecutar, 

evaluar y actualizar los planes y programas de desarrollo urbano; siendo éstos los 

instrumentos jurídicos encargados de sustentar la presente tesis. 

 

 Marco jurídico federal 

 

La Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos señala en su artículo 

115 que “los recursos que integran la hacienda municipal serán ejercidos en forma 

directa por los ayuntamientos o bien, por quien ellos autoricen, conforme a la ley”. 

V. Los municipios, en los términos de las leyes federales y estatales relativas, estarán 

facultados para: 

a) Formular, aprobar y administrar la zonificación y planes de desarrollo urbano 

municipal;  

b) Participar en la creación y administración de sus reservas territoriales; 

c) Participar en la formulación de planes de desarrollo regional, los cuales deberán estar 

en concordancia con los planes generales de la materia. Cuando la Federación o los 

estados elaboren proyectos de desarrollo regional deberán asegurar la participación de 

los municipios; 

d) Autorizar, controlar y vigilar la utilización del suelo, en el ámbito de su competencia, en 

sus jurisdicciones territoriales;  

 

La Ley de Planeación Federal cuyas disposiciones son del orden público e interés 

social y dan a la planeación estatal el carácter de permanente y democrática abriendo 
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espacios de participación y consulta a los diversos grupos sociales y establece como 

documento rector al Plan Nacional de Desarrollo. 

 

El Plan Nacional de Desarrollo  2006 – 2012 establece que  las acciones de 

Planeación en el ámbito urbano tendrán como objetivo central una estrategia que permita 

la competitividad internacional del Sistema Urbano Nacional, a la que haga posible 

incorporar al desarrollo a vastas regiones del País. Así mismo, el Ejecutivo Federal se 

propone apoyar a los estados y municipios para que cumplan eficaz y oportunamente 

sus funciones relativas al desarrollo urbano y el respeto a los Planes de Desarrollo 

Urbano y Ordenamiento Territorial de cada localidad, así como el respeto a los usos de 

suelo previstos por cada administración, a efecto de que el crecimiento de las ciudades 

sea debidamente controlado por los estados y municipios. 

 

La Ley General de Asentamientos Humanos señala que se considera de utilidad 

pública la ejecución de los programas de desarrollo urbano, así como la determinación 

de provisiones, reservas usos y destinos de áreas y predios de los centros de población 

señalada en los programas de desarrollo urbano. 

 

La Ley General de Equilibrio Ecológico y Protección al Ambiente establece en 

su artículo 6 fracción X que el ordenamiento ecológico local se llevará a cabo a través de 

los correspondientes planes de desarrollo urbano. 

 

 Marco jurídico estatal 

 

La Constitución Política del Estado Libre y Soberano de Puebla en su artículo 

105 fracción III establece: “los ayuntamientos tendrán facultades para expedir de 

acuerdo con las leyes en materia municipal, que emita el Congreso del Estado, los 

bandos de policía y gobierno, los reglamentos, circulares y disposiciones administrativas 

de observancia general dentro de su respectivas jurisdicciones, que organicen la 

administración pública municipal, regulen las materias. Procedimientos, funciones y 

servicios públicos de su competencia y aseguren la participación ciudadana y vecinal”.  
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III.- Que la fracción IV del artículo 105 de la constitución política del Estado de Puebla, 

establece: los municipios; en los términos de las leyes federales y estatales relativas, 

estarán facultados para: 

Formular, aprobar, y administrar la zonificación y planes de desarrollo urbano 

municipal. 

Autorizar, controlar y vigilar la utilización del  suelo, en el ámbito de su competencia, 

en sus jurisdicciones territoriales; 

 

La Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Puebla, en su artículo uno determina 

que las disposiciones de esta ley son de orden público e interés social y son causa de 

utilidad pública e interés social las acciones de ordenar y regular los asentamientos 

humanos y centros de población en el territorio del Estado. 

 

 Marco jurídico municipal 

 

La Ley Orgánica Municipal de Puebla, vigente; en su artículo 78 dispone las 

siguientes atribuciones de ayuntamientos: 

Promover cuanto estime conveniente para el progreso económico, social y cultural del 

municipio y acordar relación de las obras públicas que fueren necesarias; 

XXXIX.- Formular y aprobar, de acuerdo con las leyes federales y estatales, la 

zonificación y planes de desarrollo urbano municipal; 

XLI.- Controlar y vigilar la utilización del suelo en sus jurisdicciones territoriales; 
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Capítulo V. 
 

5.1. Localización geográfica 

Figura 1: Macro localización 
Fuente: http://mapasandmaps.blogspot.mx/2015/09/mapa-del-estado-de-puebla-mexico-en.html 

 
Municipio y capital del estado de Puebla (Figura 1). Localizada en la parte centro 

oeste del estado de Puebla, a una distancia de 130 km (80 millas) al sureste de la 

Ciudad de México, sobre la autopista que conecta a Veracruz con la capital del país. Su 

altura es de 2,149 metros (7,091 pies). 

 

Limita al norte con el estado de Tlaxcala, al sur con los municipios de Santo 

Domingo Huehuetlan y Teopantlan, al oriente con Amozoc, Cuautinchan y Tzicatlacoyan 

Municipio de Puebla 

http://mapasandmaps.blogspot.mx/2015/09/mapa-del-estado-de-puebla-mexico-en.html
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y al poniente con Cuautlancingo, San Andrés Cholula y Ocoyucan. 

 

Tiene una superficie de 524.31 kilómetros cuadrados, que la ubica en el lugar 

número 5 con respecto a los demás municipios del Estado. 

 

Conocida también como “Puebla de Los Ángeles”, es la cuarta ciudad más grande e 

importante de México, solo después del Distrito Federal, Guadalajara, Monterrey de 

acuerdo al último censo realizado; y a la vez a la cuarta área metropolitana más grande 

de México. 

Figura 2: Micro localización 
Fuente: Carta Urbana 2007 del Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de Puebla. 

 

La colonia La Paz (figura 2) se localiza al nor-poniente de la Ciudad de Puebla, 

Colonia La Paz 
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teniendo como coordenadas geográficas, los paralelos 98° 13’ 30.51” de longitud oeste, 

19° 03´ 12.17” latitud norte del meridiano de Greenwich, con una superficie total de 1210 

Ha. 

 

El antiguo Cerro de San Juan símbolo de la Colonia La Paz, funciona actualmente 

como un hito de referencia para la gente de la ciudad de Puebla; si un visitante 

proveniente de Cholula ingresado por la Recta, en su paisaje se le presenta la Colonia 

La paz, y lo primero que observa es la edificación de la Iglesia del Cielo, así como la 

infraestructura de telecomunicaciones de las televisoras; lo mismo sucede si se ingresa 

por el Bulevar Hermanos Serdán o el Bulevar Atlixco. En las vialidades locales ocurre lo 

mismo si pretendemos llegar a la colonia por la Avenida Juárez. 

 

La Colonia La Paz se subdivide en 3 secciones (Figura 3); La Paz A, B y C: 

Figura 3: Zona de estudio 
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5.1.1. Infraestructura 
 

A continuación se describen los servicios disponibles en el área de estudio tales 

como agua potable, drenaje, electricidad y alumbrado público. 

 
 

 Sistema de agua potable 

 

El sistema de Agua que dota servicio a la Colonia La Paz es la Constancia, cuenta 

con un total de 32 pozos, de los cuales tiene 28 en operación y 7 fuera de servicio, el 

Sistema tiene un caudal de 971 lts./seg. 

 

Sistema Constancia.- Destacan las líneas de conducción de pozos a tanques, 

especialmente a los tanques Puente de México, 23 Norte, La Constancia y Nuevo La 

Paz, desde los cuales mediante rebombeo se distribuye el agua a otros tanques y a la 

red. Es de notar que la potencia instalada está subutilizada debido a la insuficiencia del 

suministro de los pozos de descarga a los tanques adaptados como estaciones de 

rebombeo, además de su falta de conservación y mantenimiento; la red presenta fugas 

por su antigüedad. 

 

Actualmente la prioridad establecida por el SOAPAP (ahora Concesiones Integrales) 

consiste en cubrir la demanda del servicio a toda el área urbana, por lo cual se ha 

establecido el sistema de suministro por turno combinado con el sistema de suministro 

diario por horas y continuo, con la meta de llegar a servir al 98% de las tomas con 

suministro diario hacia fines del 2004. 

 

De manera complementaria se sigue trabajando en la instalación de medidores que 

permitan realizar una mejor administración del servicio otorgado, para lo cual se 

construyen plantas desarenadoras y separador centrífugo que filtren sólidos en 

suspensión.  

 

Además se cuenta con la Planta Potabilizadora de aguas sulfurosas ubicado en la 

Col. San Felipe Hueyotlipan, tiene un caudal de 300 lts./seg. Los esfuerzos que está 

realizando el SOAPAP para mejorar la calidad de servicio, debe contemplar el 
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mantenimiento de los pozos, tanque y restauración de La Red para evitar las fugas, en la 

zona de la Paz, se han realizado obras para las  instalaciones de rebombeo para  

garantizar el suministro de agua. 

 

El área de estudio cuenta con un buen servicio de agua potable y tiene la capacidad 

de dotar el servicio al edificio de departamentos, ya que existe la factibilidad por parte de 

SOAPAP, para el suministro de agua y la salida de aguas residuales.   

 

 Drenaje 

 

La ciudad de Puebla, tradicionalmente ha vertido sus aguas residuales directamente 

a los Ríos Atoyac, Alseseca y San Francisco, creando contaminación en todos ellos y 

que vierten sus aguas a la Presa Valsequillo que es la principal fuente para el riego 

agrícola. 

 

El sistema funciona de forma mixta, combinado las descargas de aguas negras y 

pluviales y sólo en algunas áreas trabaja de forma separada. 

 

Con la ampliación de la red se ha podido extender progresivamente la cobertura del 

servicio que ha pasado a atender del 70% del área urbana en 1980 (18), al 80% en 1990 

y al 94.5%, 200017, y en el 2005 se cuenta con 97% de la cobertura. 

 

En el ámbito general se considera prioritaria la construcción de los colectores 

marginales y las plantas de tratamiento de aguas residuales que integraran el sistema de 

saneamiento de los ríos Atoyac y Alseseca, lo que repercutirá a su vez en las 

condiciones de salubridad de las aguas de la presa de Valsequillo. 

 

La zona de la Paz se encuentra servida con el colector marginal Atoyac, las calles 

cuentan con un buen sistema de drenaje, que por las pendientes de la zona permite un 

desagüe eficiente, sin embargo, en las partes planas, así como en la mayoría de la 

ciudad, la Red de Alcantarillado no funciona correctamente debido a la cantidad de 

basura que es arrojada diariamente a la calle.  
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 Electricidad y alumbrado publico 

 

La distribución de la energía eléctrica en el Municipio de Puebla se realiza con 13.8 

kv. para servicio habitacional y 34.5 kv. para uso industrial y comercial y con un voltaje 

de 230 kv. se cubre más allá de la demanda urbana actual. Así mismo de acuerdo a 

información proporcionada por la CFE; existe factibilidad de servicio para cualquier 

desarrollo que se pretenda dentro de la zona, con la realización de las obras de cabeza 

necesarias. 

 

Es importante mencionar que debido a que en el área de estudio se encuentran 

equipamientos generadores de concentración de actividades, lo que  genera la 

proliferación de comercio ambulante, quienes se “cuelgan” de la Red Eléctrica. A pesar 

de los esfuerzos que realiza la autoridad, es un hecho que será muy difícil de evitar que 

las personas realicen la venta en la vía pública, con el riesgo que esto implica. 

Una nueva disposición por parte de CFE, para los nuevos desarrollos es la 

introducción del servicio de energía por un sistema subterráneo, lo que ira permitiendo 

contar con mayor seguridad y sobre todo mejorará la imagen urbana de la ciudad.  

 

5.1.2. Vialidad 
 

La ciudad de puebla, se funda con una estructura vial ortogonal, la cual se mantuvo 

durante siglos, hasta que se inicia la era de la industrialización a mediados del siglo XX. 

Si se realiza un recuento del crecimiento físico espacial de la ciudad, se puede percatar 

de un crecimiento significativo a partir de 1920, y un crecimiento exponencial a partir de 

la década de los años sesenta y setenta (Figura 4). 

 

A partir de esos años, la traza ordenada se va rompiendo, creándose discontinuidad 

vial en los nuevos fraccionamientos, lo que ha provocado que se vaya conformando un 

sistema viario con características formales radiocéntricas. El crecimiento periférico 

parece no tener fin, y la construcción de vialidades que permitan la movilidad de la 

ciudad resulta una prioridad en las propuestas de los gobiernos. 

 

La Colonia La Paz colinda y al mismo tiempo se delimita con las siguientes 
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vialidades: 

 

 Al norte con Prolongación Reforma 

 Al sur con Bulevar Atlixco 

 Al oriente con Avenida Juárez 

 Al poniente con calle 45 sur 

Figura 4: Plano general del Fraccionamiento La Paz 
Fuente: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=319029&page=14  

 

A partir de esos años, la traza ordenada se va rompiendo, creándose discontinuidad 

vial en los nuevos fraccionamientos, lo que ha provocado que se vaya conformando un 

sistema viario con características formales radiocéntricas. El crecimiento periférico 

parece no tener fin, y la construcción de vialidades que permitan la movilidad de la 

ciudad resulta una prioridad en las propuestas de los gobiernos. 

 

La zona de la Paz se encuentra perfectamente ubicado, es comunicado por 

importantes vías de la Ciudad de Puebla, las cuales a su vez la comunican 

regionalmente con Cholula, Atlixco, hacia a la autopista México Orizaba, etc.; tiene tres 

importantes vías Regionales de acceso que son la Prolongación de la Reforma Sur, la 

cual después del Río Atoyac en sentido oriente – poniente se convierte en Boulevard 

Forjadores y en kilómetros subsecuentes es la Carretera Federal a México; la Recta a 

http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=319029&page=14
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Cholula, el boulevard Atlixco en  sentido norte – sur; y en segundo lugar las vialidades 

primarias de la Avenida Juárez, el boulevard Norte (Aarón Merino Fernández), el 

boulevard Rosendo Márquez y la Diagonal Defensores de la República (Figura 5).  

Figura 5: Estructura vial 
Fuente: Estructura Vial del Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de Puebla. 

 

Al sitio se llega a través de la Avenida 25 poniente de la ciudad de Puebla, hasta el 

Bulevar Rosendo Márquez, se toma esta vialidad en sentido de sur – norte se entronca 

con la Calle San Martin Texmelucan de poniente a oriente y da vuelta a la derecha en la 

Avenida Teziutlán Sur de la Colonia La Paz.  

 

Así mismo se puede llegar al sitio accediendo por el bulevar Norte y se entronca con 

la Avenida Juárez para interceptar a la Avenida Teziutlán Sur. 

 

También es importante mencionar que las principales vialidades que rodean o que 

comunican a la Colonia la Paz son: la Avenida 25 Poniente, Avenida Reforma; La Recta 

a Cholula, La Avenida Juárez, Bulevar Norte – Atlixco, Bulevar Antuñano. 
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Es importante destacar, que la Colonia La Paz cuenta con distintos Corredores 

Urbanos, así mismo, en la zona son varias las vías que por sus características físicas, 

geométricas y operacionales se han ido constituyendo como corredores urbanos, que 

caracterizan la zona y han modificado la forma urbana de este sector de la ciudad 

(Figura 6). 

 

a) El Corredor Urbano de la Avenida Juárez se clasifica como Cu 2 Servicios; es 

decir: se permite la instalación de diversos establecimientos como restaurantes 

tipo bar y familiar; bancos, concesionarias automotrices, gasolineras, oficinas para 

la administración pública y privada, de educación (para el caso privada), tiendas 

de autoservicio, papelerías, gimnasios, etc.; este uso no permite la que exista 

vivienda. 

 

b) El Corredor Urbano de la Avenida Reforma se clasifica como Cu 4 Comercio y 

Servicios; es decir, se permite la instalación de todo tipo de comercio, 

administración pública y privada, que a diferencia del anterior, existen grandes 

establecimientos de talleres mecánicos y servicios automotrices. 

 

c) El Corredor Urbano Bulevar Aarón Merino Fernández se clasifica como Cu 5 

Habitacional, Comercio y Servicios; es decir: permite de altas densidad de 

construcción, reflejando la construcción de vivienda en condominio vertical, 

oficinas administrativas y edificios dedicados a la administración pública y privada, 

además de comercio especializado. 

 

d) El corredor Urbano de la Avenida Teziutlán Norte – Sur y final de la Recta a 

Cholula se clasifica como Cu 6 Habitacional y Servicios, este uso permite una alta 

densidad de construcción para vivienda principalmente, además de 

establecimientos de tiendas de auto servicios, restaurantes, bancos, hospitales, 

oficinas para la administración pública y privada.  

 

 

e) El Boulevard Rosendo Márquez, la avenida Teziutlán y la Avenida San Martín 

Texmelucan; Cu 8; Industria y servicios; en este caso particular llama mucho la 
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atención; porque este uso permite la instalación de industrial ligera y servicios  

comerciales y administrativos.  

 

Figura 6: Corredores urbanos 
Fuente: Corredores Urbanos del Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de 

Puebla. 
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5.1.3. Transporte público4 
 

El transporte público de pasajeros que circula en la zona de estudio, lo hace 

principalmente sobre:  

 

 Avenida Rosendo Márquez 

 Avenida Teziutlán Norte 

 Avenida Teziutlán Sur 

 Prolongación Reforma 

 Avenida Juárez 

 Bulevar Atlixco 

 Avenida San Martin Texmelucan 

 Calle Perote 

 

Las rutas que circulan en la zona son:  

 

1. Ruta 56: González Ortega – SCT. 

2. Ruta 7: SCT – Zavaleta. 

3. Ruta 7: Avenida Juárez – Reforma Sur. 

4. Ruta 7: Recta - Benavente 

5. Ruta 3 estrellas: C.U. – CAPU 

6. Ruta 10: CAPU – C.U. 

7. Ruta 31: Villa Frontera – Xilotzingo 

8. Ruta 3: Zaragoza – Libertad 

9. Ruta 3: 5 llaves – Zavaleta 

10. Ruta 76: Zaragoza – La Libertad 

11. Ruta JBS: Chapultepec – Clavijero 

12. Línea 1 RUTA: Tlaxcalancingo – Chachapa 

13. Ruta RS25: Zacatepec – Puebla 

14. Ruta Puebla-Cholula Directo: UPP – Puebla 

15. Ruta Puebla-Cholula: Momoxpan – 4 caminos 

                                                           
4 Ver plano de transporte público de la Colonia La Paz. 
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En las cuestiones de operación de las rutas sigue existiendo deficiencias en la 

certidumbre de itinerarios, horarios y sobre todo en la seguridad de los pasajeros y de los 

usuarios de las vías donde circulan, ya que utilizan dos y a veces hasta tres carriles de 

circulación, y los ascensos se realizan en donde el usuario lo solicita, sin tener paradas 

establecidas 

 

La falta de control en las paradas y el tiempo de las mismas, provoca en las zonas 

de ascenso y descenso un estacionamiento momentáneo que provoca la demora del 

carril donde se sitúan.  

 

Las paradas que se realizan en la zona de la Paz se ubican cerca de las esquinas, 

en los accesos a las intersecciones. 

 

Se recomienda al respecto de las vías, reforzar los dispositivos de control vial, 

colocando señalamiento vertical y horizontal, preventivo y restrictivo para la mejor 

operación de las vialidades, definiendo derechos de paso y sentidos de circulación. 

 

Es muy conveniente, se realice un programa de suministro y colocación de 

señalamiento informativo de nomenclatura para la identificaron de calles y colonias. 

La  frecuencia de paso del transporte público no es constante, aun cuando se les 

autoriza una frecuencia a cada cuatro minutos entre cada unidad de cada línea, sin 

embargo, al localizarse tantas líneas concentradas en las vialidades, se presenta una 

saturación de estas por unidades de transporte público que operan a altas velocidades 

para conseguir la mayor cantidad de pasaje, poniendo a los usuarios del servicio en 

peligro de sufrir un accidente vial, y en otros momentos del día las frecuencias de paso 

se extienden, sin que haya certidumbre en los horarios de paso de las rutas. 

 

Las paradas del transporte público se realizan donde lo solicitan los pasajeros, al no 

existir paradas establecidas, poniendo en riesgo la seguridad de los usuarios, al mismo 

tiempo se disminuye la capacidad de las vías, ya que se producen demoras en los 

lugares donde se ubican para realizar los ascensos –descensos. 

 

Las rutas que brindan servicio a la zona, permite concluir que existe una 
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accesibilidad adecuada en cuanto al servicio de  transporte público, ya que se ofrecen 

destinos hacia los diferentes puntos cardinales de la ciudad y la región, con horarios de 

servicio de las 6:00 a.m. a las 22:00 horas en el transporte urbano. 

 

La nueva propuesta del metrobús permitirá ir mejorando las condiciones del 

transporte, ya que brindará un servicio de mayor calidad y certidumbre en los horarios, 

ubicación exacta de paradas, actualmente son dos rutas del metrobús RUTA, la RUTA 1 

de Tlaxcalancingo, por el Bulevar Atlixco hacia el oriente hasta llegar a Chachapa, 

Amozoc, y la RUTA 2 que recorre la 11 Norte – Sur (Figura 7). 

 

Figura 7: Líneas de Transporte Articulado (RUTA) 
Fuente: http://rutapuebla.mx/.  

 
 

 

http://rutapuebla.mx/
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5.1.4. Equipamiento urbano5 
 

La zona de la Paz,  fue proyectado para uso habitacional – residencial, más sin 

embargo actualmente funciona como un sector de comercio y servicios de la Ciudad de 

Puebla, pues en la colonia se ubican importantes inmuebles dedicados a la 

Administración Pública como la Secretaria de Obras Públicas, oficinas de cobranza de 

Concesiones Integrales, entre otros; así mismo se pueden encontrar importantes tiendas 

comerciales departamentales como SUBURBIA y WALLMART; también se ubican 

escuelas como la universidad CUAUHTÉMOC y otras escuelas de nivel medio superior. 

 

Se encuentra también gran variedad de pequeños comercios de barrio como: 

peluquerías, tiendas, papelerías, tiendas OXXO y demás establecimientos de este nivel. 

 

Por otra parte se observa la presencia de los algunos edificios corporativos 

dedicados para la administración privada, además de importantes restaurantes de 

importantes franquicias. 

 

En esta colonia se encuentran establecidas instalaciones de telecomunicaciones de 

las televisoras comerciales de México, como son Televisa y TV Azteca.  

 

Todo este gran dinamismo económico ha obligado a modificar sus densidades de 

construcción y así como cambios de uso de suelo de vivienda a comercial; por lo tanto 

se ha perdido gran cantidad de espacios abiertos y en este caso se refiere al espacio 

verde privado, que juega un papel importante en su arquitectura.  

 

Los equipamientos de educación, de comercio, salud, recreación y edificios públicos 

y privados más relevantes y que se ubican dentro de la Colonia La Paz son los 

siguientes: 

 

 

 

                                                           
5 Ver plano de equipamientos de la Colonia La Paz. 
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Educación 

 

               Universidad Cuauhtémoc 

 

Universidad Politécnica Hispano Mexicana 

UNARTE 

 

Universidad de Música Pacelli A. C.  

Universidad del Real 

 

Instituto Culinario de México 

 
Comercio 
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Suburbia Reforma 

 

 

 

Wal-Mart Reforma 

 
Salud 

 

Unidad Hospitalaria La Paz Grupo Pediátrico de Puebla 

Clínica de Hemodiálisis 

 

Clínica Universidad Cuauhtémoc 
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Recreación 

 

 

Parque La Paz 

 

Parque calle Jalpan 

 

Parque Teziutlán Sur 

 

Monumento al policía 

 
Edificios públicos 

CONACYT Protección Civil Municipal 
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SEMARNAT Federal IMSS subdelegación-sur 

 
Edificios privados 

 

Torre JV Grupo Pakar 

Televisa Puebla TV  Azteca Puebla 
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5.1.5. Usos de suelo 
 

Los usos de suelo predominantes son los referidos a la vivienda, sin embargo, junto 

a los puntos generadores de actividad y en las vías primarias que se han ido 

conformando como corredores urbanos, se han ido yuxtaponiendo los usos 

habitacionales a usos comerciales y de servicios6. 

 

La ocupación del suelo se ha ido modificando desde la fundación de la colonia La 

Paz, ya que originalmente gran parte de los predios eran destinados para jardines 

privados, sin embargo, poco a poco, la ocupación se ha ido incrementando como puede 

mostrarse en el plano donde se ejemplifica los coeficientes de ocupación de la zona. 

 

En cuanto a las densidades también se han ido modificando, debido sobre todo a 

que es una zona con una excelente accesibilidad, a través de vías de gran capacidad  y  

de contar con servicio de transporte público que puede comunicar a la zona con el resto 

de la ciudad y la región y de contar con todos los servicios urbanos, infraestructura y 

equipamientos. 

 

Actualmente las densidades se han ido incrementando, lo cual responde de manera 

favorable a las necesidades de territorio de la ciudad, ya que la redensificación permite 

atenuar la expansión física – espacial tan poco sustentable como se ha ido construyendo 

la ciudad. 

 

5.2. Espaciales sensoriales 
 

La zona la comprende la colonia La Paz, que presenta diferentes estructuras 

socioeconómicas, diseñada con calles amplias, con áreas verdes integradas a la 

lotificación. 

 
5.2.1. Imagen Urbana 
 

La zona la comprende la colonia La Paz, que presenta diferentes estructuras 

                                                           
6 Ver plano de usos de suelo de la Colonia La Paz. 
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socioeconómicas, diseñada con calles amplias, con áreas verdes integradas a la 

lotificación. 

 

Se ubican zonas verdes, referidas al tema del bulevar, con camellones y glorietas 

arboladas y pasto verde, en algunas zonas muy descuidado. 

 

Una característica esencial del medio construido de la zona, es la tipología 

tradicional, es decir, viviendas de una sola planta, y en dos niveles, y algunos edificios de 

tipo medio, medio alto y residencial, con estilos variados de la época de los 70 y 80´s, 

predomina la gama de colores variados, sobresaliendo los acabados en piedra de 

diferentes texturas y colores. 

 

En cuanto al mobiliario se localizan los postes de alumbrado, telefonía y algunos 

otros fuera de servicio, no siempre en buen estado, muchas veces interrumpiendo la 

circulación de los peatones.  El cableado es aéreo, con las inconveniencias de seguridad 

y mala imagen que brindan. 

 

La imagen urbana puede ser interpretada a través de diversas teorías que permiten 

identificar las características de la zona, y hace más fácil su compresión. Para el análisis 

de este apartado se ha tomado el método perceptivo de Kevin Lynch a través de: 

 

 HITOS  

 

Se consideran dentro de esta clasificación los elementos urbanos o edificaciones 

que se distinguen a simple vista desde diversos puntos del asentamiento humano o que 

simbolizan un punto de convivencia o reunión.  Los Hitos son fácilmente reconocidos por 

los habitantes de una ciudad o sector de la misma, son espacios valorados por ser 

espacios identificados por sus características formales, tradicionales o sociales. 

  

En la zona es fácilmente identificable la SCTEP, el Cerro de la Paz, la Iglesia del 

Cielo, la Torre de Televisa, el inicio de la Recta a Cholula, la Universidad Cuauhtémoc, 

los Bancos. 
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 NODOS 

 

En la zona se identifican varios nodos, que hacen referencia a los puntos 

generadores de actividad, y que concentran gran cantidad de personas y vehículos, 

sobre la Avenida Rosendo Márquez, en donde se concentran varios nodos, sobre todo 

de tipo comercial y de servicios. Otros nodos importantes se identifican en las zonas 

escolares, ocasionando conflictos viales en sus cruces con otras vialidades.  Dentro de la 

zona, se han instalado pequeños comercios en zonas habitacionales, que se han ido 

convirtiendo en nodos de interés barrial. 

 

 SENDAS  

 

En general las sendas están definidas por los recorridos más cercanos a donde 

circula el transporte público o los equipamientos que ofrece la zona, como comercios de 

barrio, escuelas y parques. Las sendas más evidentes son las vialidades con destinos 

hacia los centros comerciales, la iglesia y la presencia por las mañanas y tardes de 

personas que realizan ejercicio corriendo o caminando por el circuito de la calle de 

Teziutlán Norte – Sur y las vías que llevan a la iglesia que es punto más alto del Cerro de 

San Juan.  Desgraciadamente no se ha realizado un proyecto que estimule el uso de las 

vías para uso de bicicletas, peatones y corredores de forma segura ya que las banquetas 

están en estado deplorable y no hay continuidad al haber obstáculos a lo largo de ellas. 

 

Se presenta un movimiento interesante de personas, sobre todo alumnos de las 

universidades y empleados de las oficinas, que propician mayor convivencia, sin 

embargo,  algunas de estas sendas  carecen o está apagado el alumbrado público que 

permita a la población hacer un uso seguro de él durante la noche y las banquetas se 

encuentran en muy mal estado. 

 

5.2.2. Medio ambiente 
 

La planificación del Uso de Suelo es una medida preventiva fundamental para la 

protección del medio ambiente, por lo que es indispensable adoptar las políticas y 

estrategias contenidas en el Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla. 
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Además existe vegetación del área circundantes, de igual forma se realizaron recorridos 

para identificar la fauna existente.  

 

Es importante mencionar que el sitio de La Paz no se encuentra cerca de un área 

natural protegida de jurisdicción municipal, estatal o federal, de acuerdo al Programa de 

Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla.  

 

No existe ningún componente relevante y/o crítico con alto potencial de afectación, 

ya que el ambiente natural de la zona se encuentra modificado.  

 

Se parte del entendido de que el medio ambiente como toda realidad manifiesta un 

constante cambio y despliegue en sus diferentes fases de su desarrollo, en este proceso, 

el desarrollo histórico y social del hombre ha propiciado cada vez una mayor incidencia 

en los procesos naturales a partir de la promoción y el auge tecnológico en su más 

amplio sentido. El efecto de una práctica social despreocupada de las alteraciones del 

orden ecológico, puede dar lugar a situaciones adversas al sano desarrollo de la vida, en 

la que el hombre se encuentra altamente implicado. Por esta razón, y dado el desarrollo 

de los instrumentos legales en materia ambiental en nuestra sociedad es necesario 

poner énfasis en la necesidad de pensar las soluciones de los problemas de modo tal 

que el medio ambiente sea racionalmente aprovechado sin deteriorarlo de forma 

contraria al desarrollo de la vida. 

 

El objetivo final de la política es la protección de la salud del hombre y la 

conservación, en cantidad y en calidad, de todos los recursos que condicionan y 

sustentan la vida: el aire, el agua, el suelo, las especies de flora, fauna, el hábitat y el 

Patrimonio Natural y Cultural.  

 

Bajo estos principios, es como el desarrollo de este instrumento, define los 

requerimientos metodológicos que permitan identificar, interpretar, medir y evaluar las 

características de los diversos tipos de impactos, proponiendo para cada uno de ellos las 

correspondientes medidas de mitigación, prevención, o de control pertinentes, a partir de 

los resultados de las diversas técnicas de evaluación. 
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La zona la comprende la colonia La Paz, que presenta diferentes estructuras 

socioeconómicas, diseñada con calles amplias, con áreas verdes integradas a la 

lotificación. 
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Capítulo VI. 
 

6.1. Entorno socioeconómico, Colonia La Paz 
 

La Colonia La Paz ha atravesado por una serie de transformaciones en el ambiente 

social y económico, esto derivado sobre todo por la nueva infraestructura que existe 

dentro y que circunda en la zona, lo que antes fue una colonia residencial con viviendas 

unifamiliares ahora se están abriendo paso a edificaciones de diversos niveles para 

viviendas multifamiliares. 

 

Las nuevas inversiones apuestan a este tipo de proyectos y a la par de plazas 

comerciales, gasolineras y parques que van complementando las necesidades de las 

personas que en un futuro ocuparan las nuevas viviendas unifamiliares de tipo medio y 

residenciales, aunque desafortunadamente no existe un control por parte del municipio 

de Puebla, ya que las gasolineras deben de ubicarse estratégicamente que no dañen el 

entorno habitacional y sobre todo que disminuyan el valor de un edificio residencial por la 

cercanía de este tipo de proyectos. 

 

Las plazas comerciales que ahora pueden distinguirse en la Colonia La Paz detonan 

la plusvalía para nuevos proyectos de viviendas multifamiliares, y es que las viviendas 

residenciales que anteriormente ocupaban la mayoría del espacio de la zona están 

siendo demolidas y quedando en espera de un nuevo proyecto factible para ser 

edificado. 

 

Anteriormente se veían algunos proyectos enfocados al comercio, equipamiento y 

de servicio establecidos sobre las avenidas principales como son la Avenida Juárez, el 

Bulevar Atlixco, la Avenida Teziutlán Norte y Sur, la Prolongación Reforma y la Avenida 

Rosendo Márquez. Pero poco a poco los nuevos proyectos de edificios residenciales de 

vivienda multifamiliar han hecho que existan nuevas vías importantes por el incremento 

de flujo vehicular como son el caso de la Calle San Martin Texmelucan, Calle Cholula, 

Calle Chapulco, Calle Reforma Sur y Calle Matamoros. 

 

La Paz está considerada una zona de paso por conectar el Municipio de Puebla con 

el Municipio de Atlixco y el Municipio de San Andrés y San Pedro Cholula, aunque el 
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propósito que se está generando es que sea una zona de destino. 

 

Actualmente la mayor parte del área tiene un uso fundamentalmente de vivienda con 

una importante mezcla de usos; sin embargo existen concentraciones de actividades 

comerciales; tal es el caso de la Zona de la Paz. 

 

Así mismo existen dentro de la zona de la Paz un importante número de lotes 

baldíos, y casas en desuso, que constituyen un activo urbano desaprovechado; toda vez 

que existe la factibilidad de servicios de infraestructura básica y que dadas las 

características fisco espaciales, representan un verdadero potencial de desarrollo urbano 

y económico. 
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Capítulo VII. 
 

7.1. Avalúo de casa habitación de nivel medio ubicado en la Avenida 3 poniente 
No. 6, Colonia La Paz 
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Conclusiones. 
 

Al término de este proceso de investigación, se establece que efectivamente el valor 

comercial de la vivienda unifamiliar ubicada dentro de la colonia La Paz y sobre todo en 

la cercanía de los corredores urbanos Teziutlán Norte, Teziutlán Sur y la Avenida Juárez 

tienen un valor con mayor plusvalía a pesar de que las condiciones de la vivienda no 

sean las más optimas por el tipo de construcción, el tipo de proyecto y el deterioro por la 

edad, y se debe más que nada a los cambios de uso de suelo que han transformado a 

una colonia residencial a una colonia con usos de suelo mixto, principalmente el auge de 

plazas comerciales, numerosas estaciones de servicio a corta distancia de separación, 

edificios de departamentos, hoteles, restaurantes, universidades, escuelas, hospitales, 

edificios de gobierno, esto ha representado para la vivienda unifamiliar en esta zona que 

el valor aumente con el paso de nuevos equipamientos y modernos edificios de 

departamentos.    

 

Queda claro que no existe un proceso para regular y hacer valer la normativa 

vigente para los usos de suelo sobre todo en una colonia que se ha clasificado en un 

nivel residencial y que en la actualidad el valor de diversos predios incluyendo el terreno 

y la construcción son muy cotizados para nuevos proyectos de inversión, a pesar de que 

los valores se eleven considerando que los terrenos no sean amplios, ya que hoy en día 

el tipo de construcción en la zona tiende más por las viviendas verticales. 
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Anexos. 
 
Escrituras del inmueble valuado. 
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Alineamiento del inmueble valuado. 
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