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INTRODUCCION

La ciudad de Puebla a lo largo de 483 afios ha experimentado modificaciones que han
renovado los espacios representativos de cada época; cambios que responden a las
demandas sociales vigentes de cada transicion. En ese devenir historico, la ciudad ha
conservado la esencia de su fundacién y atesorado ejemplos arquitectonicos de cada etapa
(patrimonio edificado), los que le permitieron ser considerada a partir de 1987 como
patrimonio cultural de la humanidad. Sin embargo, como toda urbe en constante
crecimiento y desarrollo se adapta a los nuevos tiempos, de forma planeada, integral y
sustentablemente.

Urbanisticamente hablando, en sus origenes y hasta entrado el siglo XX, Puebla fue
una ciudad de tipo reticular, su trazo urbano se planed y realizé como un tablero de ajedrez.
La expansion incontrolada de su periferia a partir de la década de los sesenta le dio un rasgo
irregular, pero con vias generales que convergen hacia el “centro historico”, de esta forma
en la memoria colectiva se guarda la cosmovision del reticulado. De esas y otras
transformaciones se hablara en los primeros capitulos de esta tesis para desembocar en el
planteamiento central que es la importancia de la redensificacion.

Los objetivos que guiaron esta investigacion son: 1) Describir el devenir historico
de Puebla desde el punto de vista urbanistico. 2) Demostrar los beneficios que generara,
para la hacienda municipal, la redensificaciobn de antiguos espacios habitacionales,
concretamente de la colonia La Paz. 3) Mostrar los beneficios que la redensificacion

generara para toda la sociedad del Municipio de Puebla.



Las hipdtesis que se contrastan son: 1) La renovacion urbana ha sido una constante
en el desarrollo de la ciudad de Puebla. 2) La reutilizacion de antiguos espacios con nuevos
proyectos habitacionales (verticales) en la colonia La Paz elevara la recaudacion predial. 3)
Una mayor recaudacion predial en la colonia La Paz contribuird a mejorar los servicios

publicos del municipio de Puebla.



1. LOS CENTROS URBANOS EN LA ACTUALIDAD.

Los centros urbanos continuamente se van transformando segun las necesidades de sus
habitantes, dicha transformacion no siempre ha sido de forma ordenada, por lo que es
interesante el poder analizar la vision actual de ciudad y los planteamientos hechos para
tratar de resolver los problemas que han surgido por la falta de una vision integral de

desarrollo urbano.

1.1. Desarrollo Urbano Sustentable Integral

El Desarrollo Urbano Sustentable Integral es “el planteamiento y puesta en practica de un
proceso urbano territorial que integre los diversos procesos que concurren en la
conformacién y transformacién del territorio: productivos, ambientales, socioculturales,
politicos y tecnoldgicos, con la finalidad de lograr una nueva racionalidad en el manejo de
los recursos materiales, naturales y sociales de tal manera que el metabolismo urbano
(intercambio de materia, energia e informacién) tienda a equilibrarse para no provocar la
incertidumbre acerca de la satisfaccion de las necesidades futuras y que se expresen en la

calidad de vida de la poblacion” (Programa, 2007: 9).

1.2. Modelos urbanos de ciudad

La ciudad de Puebla presenta una estructura urbana de centro y periferia. En esta

organizacion, el papel mas importante es desempefiado por el casco histérico, por sus



caracteristicas de centralidad, en tanto la periferia crece acelerada y vorazmente -incorpora
poblados y afecta suelo agricola (ejidal)-. Hasta finales del siglo XX las necesidades de
vivienda se resolvieron construyendo poligonos oficiales y privados, precisamente, en la
periferia. Mientras las partes centrales se renovaron para convertirlas en espacios
terciarizados y con ello aniquilar sus funciones naturales de vivienda. (Montero Pantoja,
2002: 17). Urbanisticamente hablando, Puebla ha desarrollado sélo dos modelos de ciudad,
el colonial y el actual; en palabras de Montero Pantoja:

[...] el colonial, construido a partir de la Conquista (1521), destruido por los liberales
(alrededor de 1850) y ulterior objeto de transformacion, sin lograr construir un modelo
propio. Més bien, las iniciativas y operaciones pusieron las bases para la construccion del
modelo actual, segundo modelo claramente definido. Por tanto, no todos los momentos
claves de la historia urbanistica de la ciudad tuvieron como resultado modelos; desde
luego, los momentos de transformacion fueron determinantes en la destruccion de
morfologias precedentes, otros favorecieron al proceso de la transicion y unos mas
contribuyeron en la construccion del presente (2002: 7).

1.3. Renovaciéon urbana

La renovacion urbana es un proceso de transformacion caracterizado por la terciarizacion
de la zona, esto significa que los propietarios de los predios sustituyen a los habitantes en
espacios de vivienda por actividades méas rentables.! Es por ello que los centros histdricos,
herederos de estructuras espaciales, han sido intervenidos a partir de la segunda mitad del
siglo XIX. La renovacién urbana consiste en aniquilar el espacio construido para después
producir uno nuevo, lo que significa demoler masivamente los inmuebles para disponer de
una gran superficie de terreno que permita planificar y construir sin conservar el viario, las

manzanas, la parcelacion o las alturas anteriores. Asi, las caracteristicas morfologicas que

L En este apartado se retoman las proposiciones que presenta Montero Pantoja (2002: 18-30).



distinguian al sitio son alteradas sustantivamente, se sustituye la tipologia tradicional por
una nueva imagen, con conceptos urbanos y tipos arquitectonicos vigentes.

Respecto a la estructura urbana, la renovacion implica un cambio funcional. Cuando
desaparece la organizacion de una parte de la ciudad se desintegra el modelo de la
estructura con la que coexistia; por tanto, los lugares urbanos que persisten dejan de
funcionar o se adaptan al implante urbano. Con la renovacion urbana se transforma una
determinada zona, pero también se influye o se cambia la estructura urbana de la ciudad.
Entendiendo ésta como las interrelaciones que se manifiestan entre la trama de calles, el
tamafio de las parcelas, la forma de la edificacion y las formas de vida que los producen.

En cuanto al uso del suelo, con la renovacion también se provoca un cambio ya que
se pierden viviendas, y se ganan comercios y oficinas. Esta situacion provoca a la vez una
metamorfosis social; al estar imposibilitados los pobladores originales para ocupar los
espacios renovados por el elevado costo del suelo, seran otros sectores sociales quienes
accedan a esas zonas, sectores con sus propios patrones culturales (habitos, costumbres,
cohesion, arraigo, identidad, etcétera). Lo que se traduce en una relocalizacion de ambos
sectores sociales y de sus actividades inherentes.

Existen dos tipos de actuacion en los procesos de renovacion urbana: la puntual y la
zonal. Las actuaciones puntuales estan relacionadas con un fenémeno especulador,
originado en el abandono de edificios y viviendas de las zonas centrales de la ciudad que
provoca su degradacion fisica. Los propietarios, ante las bajas rentas que obtienen de las
viviendas de alquiler, prefieren no invertir en su mantenimiento hasta que la degradacion
les permita demolerlas con la finalidad de liberar “una serie de solares urbanos dispuestos a
convertirse en emplazamiento de nuevas edificaciones con usos que rentabilicen lo que la

antigua edificacion no producia”. Otra manifestacion de renovacion puntual se realiza por
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la influencia de otras obras, ya sea por la presién que ejercen los usos de la zona de
impacto, o por el potencial de desarrollo que la acompafia; en otras palabras, algunos
sectores son presionados por otros y deben escoger: seguir a los deméas y configurar zonas
especializadas 0 mudarse para intentar sobrevivir en otra parte.

Las actuaciones zonales necesitan de una mayor cantidad de suelo disponible, esto
implica liberar de construcciones las areas edificadas. Este tipo de embate afecta a las
arquitecturas historicas porque “en la loégica de funcionamiento de la ciudad aparecen como
elementos fuera de ordenacion”.

Debido a que la actuacion puntual se reduce a la sustitucion de un edificio por otro,
el cambio funcional y formal que implica se somete a las exigencias normativas de la
ciudad (direcciones de obras publicas). Por su parte, la actuacién zonal obliga a elaborar un
plan parcial y a cambios funcionales en la ciudad ya que actia sobre grandes sectores
urbanos.

El lugar fundamental donde se realizan las renovaciones son las zonas centrales de
la ciudad porque entre otras caracteristicas es alli donde se concentra la actividad
administrativa y comercial, asi como los servicios y equipamientos. Pero también se
efectlan en espacios con gran cantidad de suelo (espacios religiosos como conventos,
iglesias, colegios, huertos; también en edificios de gobierno, industrias, estaciones de
ferrocarril, estaciones de autotransporte, mercados), pues se perciben como obstaculos para
la circulacion vehicular. Asi como en espacios con alto valor urbanistico por su posicion
estratégica en el conjunto de la estructura urbana (como barrios o poblados historicos
conurbados) y también en zonas degradadas fisica y socialmente.

Por la forma de operar la renovacion urbana ha sido considerada como un proceso

negativo y sumamente devastador sobre lo edificado, sin embargo, Montero Pantoja
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considera que podria considerarse como “un proceso natural resultante de la evolucién y de
la adecuacién del habitante a sus nuevas necesidades”. Para adecuarse, los espacios son
reinterpretados, después de que se han transformado permanecen con sus residuos.
“Conservan testimonios del pasado amalgamados en el presente” que potencialmente seran
transformados. “El proceso de produccion y reproduccion del espacio debe ser entendido
como un fendmeno en constante transformacion cuyo desarrollo pasa por periodos de
adecuacion fisica entre habitat-habitante y ciudad-ciudadano, en donde se transforma el
medio inhabilitado adecuandolo siempre a las nuevas necesidades del hombre”.

En otras palabras, la renovacion significa “poner nuevamente en uso
(reuso/reutilizacion) y funcion a un elemento de la estructura urbana, el cual, por diferentes
circunstancias, ha quedado o esta a punto de quedar fuera del sistema urbano de la ciudad;
su permanencia como entidad viva en la estructura de la ciudad depende de que vuelva a
desempefiar correctamente las funciones inherentes al nuevo uso (calidad y flexibilidad de
uso, exigencias materiales y espirituales de sus habitantes) en el proceso de construccion
(produccidn y reproduccién del espacio) de la ciudad. La renovacion significa ponerse en
valor (revalorar y reproducir el espacio) y desempefiar un papel acorde con las
circunstancias del presente. También puede significar reivindicacion, porque, al mismo
tiempo, busca alcanzar las mismas condiciones del resto de los elementos de la estructura

urbana.”



1.4. Redensificacion

La redensificacion segin el Programa Municipal Urbano Sustentable de Puebla
(PMDUSP):

[...] se refiere a que en la mancha urbana existente se asignen segun las
potencialidades de cada sector en cuanto a equipamiento, infraestructura y servicios,
Coeficientes de Ocupacion del Suelo (COS) que favorezcan una menor ocupacion para
recuperar areas verdes y Coeficientes de Utilizacion del Suelo (CUS) que permitan una
mayor utilizacién del mismo coadyuvando a que el crecimiento de la mancha urbana no
siga consumiendo grandes extensiones de suelo en las zonas ain no urbanizadas (PMDUSP
Tomo 3, 2007: 29).

Como consecuencia de una mala planeacién de los centros urbanos asi como la
implementacion de un modelo territorial de crecimiento extensivo, el cual se caracteriza por
ser de una baja densidad habitacional en donde predominan las viviendas de tipo
unifamiliar  con alturas promedio menores a dos niveles y dentro de conjuntos
habitacionales, se provoca que las manchas urbanas se extiendan rapidamente, y por lo
mismo el consumo de suelo sea creciente (Guia para la Redensificacion Habitacional en la
Ciudad Interior CONAVI, 2010: 10-11).

Dicho modelo ocasiond en afios recientes la proliferacion de extensos desarrollos de
viviendas, que por lo regular se localizan a distancias considerables de la mancha urbana de
las poblaciones, por lo mismo no forman parte de los servicios publicos existentes,
ocasionado que los habitantes de dichos lugares tengan que realizar grandes trayectos para
obtener sus satisfactores cotidianos como: centros de abasto, escuelas, centros de salud,

lugares recreativos y empleo (Guia para la Redensificacién Habitacional en la Ciudad

Interior CONAVI, 2010: 10-11).
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La extension hacia la periferia de las ciudades tiene su principal causa a la falta de
adecuacion de las leyes y reglamentos de los municipios, en donde se permita el aumento
de las densidades en los centros urbanos, lo que ocasiona:

[...] un rompimiento de la continuidad de la ciudad, generando espacios desocupados
que se incorporan a la ldgica del mercado de suelo, favoreciendo a sus propietarios.
Este tipo de crecimiento, ha ocasionado que las zonas habitacionales cada vez se
encuentren mas alejadas de las areas en las que obtienen sus satisfactores cotidianos
como: centros de abasto, escuelas, centros de salud, lugares recreativos y empleo. El
suelo es un elemento indispensable para el crecimiento de la ciudad y su valor depende,
entre otras cosas, de su cercania al area urbana, de la infraestructura y servicios con los
que cuenta y de la expectativa de los propietarios del uso que puede tener en el futuro.
Por ello, es mas cotizado un predio ubicado cerca de la ciudad y méas adin, uno que esté
dentro de ella. Basado en esta ldgica, el inversionista prefiere invertir en un terreno
localizado lejos de la ciudad, pues pagara un precio agricola por un predio sin servicios,
que a futuro se convertira en un predio con precio de uso habitacional. EI modelo de
crecimiento extensivo tiene distintos efectos negativos que impactan socialmente,
debido a: El alto costo que representan las nuevas inversiones en urbanizacién
derivadas de la expansién de las redes de infraestructura y la construccion de
equipamiento nuevo. La baja densidad de ocupacion, que provoca que el costo por
metro cuadrado de urbanizacion y su mantenimiento, sean notablemente altos. Los altos
costos del transporte de las familias que ocupan los desarrollos habitacionales ubicados
en la periferia, supera las ventajas de acceder a una vivienda popular o de interés social.
El severo deterioro ambiental, que se genera por las fuertes presiones de ocupacion
sobre los espacios naturales y de produccion agropecuaria alrededor de las ciudades, lo
gue en muchas ocasiones produce pérdida de areas de valor agricola y ambiental como
las zonas de recarga de acuiferos. Mayor consumo de energéticos derivado de los
traslados y servicios urbanos adicionales. Por otro lado las areas centrales y la ciudad
interior muestran fendmenos de subutilizacion del suelo, asi como de declinacién y
deterioro que llevan no so6lo al desaprovechamiento de la infraestructura urbana
instalada, sino al desperdicio de las mejores localizaciones de la ciudad (Guia para la
Redensificacion Habitacional en la Ciudad Interior CONAVI, 2010: 10-11).

Para resolver dicha situacion el Gobierno Federal en el Programa Nacional de Vivienda
2014-2018, ha establecido las siguientes prioridades: incentivar el crecimiento ordenado de
los asentamientos humanos, los centros de poblacion y las zonas metropolitanas; consolidar
ciudades compactas, productivas, competitivas, incluyentes y sustentable, que faciliten la

movilidad y eleven la calidad de vida de sus habitantes; y, fomentar el acceso a la vivienda

mediante soluciones habitacionales bien ubicadas, dignas y de acuerdo a estandares de
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calidad internacional (Guia para la Redensificacion Habitacional en la Ciudad Interior

CONAVI, 2010: 10-11).

Dentro de los objetivos de dicho programa se establece en su apartado nimero uno, el
controlar la expansion de las manchas urbanas a través de la politica de vivienda,
estableciendo dentro de su estrategia uno punto uno (1.1) las lineas de accidn, las cuales se
numeran a continuacion:

1.- el generar instrumentos normativos y guias técnicas para la redensificacion habitacional
y coordinar su aplicacion por los gobiernos locales.

2.- Fomentar, entre gobiernos locales, la revision de topes a densidades y alturas de centros
urbanos buscando una mayor densidad habitacional.

3.- Estimular, entre desarrolladores de vivienda, la construccion de vivienda vertical de
calidad con espacios recreativos buscando ciudades con crecimiento ordenado.

4.- Incentivar modelos de asistencia encaminados a la redensificacion de predios con
autoproduccién de vivienda progresiva, como la habilitacion de azoteas (Programa

Nacional de Vivienda 2014-2018, DOF 30/04/2014).

Analizando las politicas publicas propuestas por el gobierno federal actual, se
puede observar que existe un interés importante por reorganizar los centros urbanos del
pais, dandoles la directriz de como poder atacar la expansién desmesurada de las ciudades

y atacar de forma directa los problemas que se han comentado.
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2. LA PUEBLA VIRREINAL

La ciudad de Puebla se sitla a una altura aproximada de 2,160 metros sobre el nivel del
mar, en la meseta central de la Republica, concretamente en el valle poblano-tlaxcalteca a
los 19° 02 30" de latitud norte y 0° 56’ 06’ de longitud este del meridiano de México,
rodeado casi en su totalidad de bosques y montafias, en las cercanias del Popocatépetl y del
Ixtacihuatl.

El origen de la ciudad de Puebla, independientemente de mitos y leyendas, esta
estrechamente ligado a las normas urbanisticas de la época: el Renacimiento, que se
basaban en las antiguas teorias clasicas, que proponian partir de una plaza mayor para
realizar una traza reticular. La iniciativa para fundar Puebla fue una idea aglutinante de fray
Julidn Garcés —primer obispo de Tlaxcala—, de los misioneros religiosos franciscanos y de
la primera audiencia de la Nueva Espafia. La propuesta, todo un experimento social,
pretendia reunir a espafoles que fueran “labradores” para que cultivasen los fértiles campos
de la nueva tierra, sin depender del apoyo de los indios. Pero la realidad fue contraria al
proyecto, y Puebla se convirti6 rapidamente en la segunda ciudad del virreinato.
(Hirschberg, 1981).

Puebla empez6 a construirse a partir de 1531 y se configuré como ciudad a lo largo
del siglo XVI. Los conventos y las capillas fueron los primeros establecimientos y por
supuesto no se trat0 de obras monumentales sino de “espacios modestos construidos

provisionalmente”. Una vez consolidada la conquista espiritual, al finalizar el siglo XVI, se

13



desarroll6 una estructura social con delimitaciones méas claras. Puebla definié su traza y
estructura urbana durante el siglo XVI, desde 1531 contaba con un molino de “pan moler”,
y para 1537 ya existian cuatro. En 1532 tenia el titulo de Puebla de los Angeles, y en 1534
el agua llegaba a las pilas construidas en las plazas; la plaza mayor contaba con una fuente
abastecedora. En 1535 se ordend quitar la picota de la plaza mayor; funcionaba para el
almacenamiento de granos la primera alhdndiga; en el ambito industrial surgen las fabricas
de vidrios y los obrajes; asi como los hospitales de San Pedro y San Roque; las parroquias
de la catedral, San José, San Sebastian; los cuatro grandes conventos y algunos de monjas.
Los barrios estan perfectamente estructurados y los puentes sobre el rio San Francisco
funcionan como enlace entre las dos &reas; en cuanto a la educacion funcionaban los
colegios de San Luis y Jests Maria y empezaba el del Espiritu Santo. (Montero Pantoja,

2002: 44),

2.1. El casco urbano, la “traza”

En la estructura urbana de Puebla, como en toda ciudad virreinal consolidada, se distinguen
tres areas de distribucion: 1) El nucleo central o de poder formado por la plaza mayor y
edificios publicos (iglesia mayor, casa del cabildo, casas reales y carcel), que se establecen
a su alrededor, asi como las casas de los principales fundadores. 2) El trazado se expande
reproduciendo el nucleo interior, es decir, crea otros elementos de centralidad sobre el
tejido urbano, para ello se toma como base el establecimiento de elementos iniciales como
iglesias, plazas parroquiales, colegios u hospitales. 3). La ultima area son considerados

“satélites con usos especificos” (como caleras, batanes o ndcleos barriales), estos se ubican

14



en la periferia por tratarse de lugares para la produccién discrepantes con las zonas
habitacionales (Montero Pantoja, 2002: 33).

Las manzanas de la traza poblana son regulares y miden 200 x 100 varas (182 x 91
metros), el ancho de sus calles es de 14 varas (13.2 metros); todo el conjunto formaba una
malla rectangular homogénea. De acuerdo con Montero Pantoja, la parcelacion original fue
de ocho solares cuadrados iguales de 50 por 50 varas, “el nucleo fundacional se componia
de un rectangulo de 5 x 5 manzanas, es decir, un conjunto de 962.8 x 507.8 m equivalente a
48.9 ha y dispuesto cuando menos 3 x 3 manzanas, de las cuales seis serian para los
vecinos.” (2002: 33).

Puebla, como toda ciudad de tipo reticular, concentraba el poder en la plaza mayor,
espacio publico donde se realizaban los actos oficiales, procesiones y fiestas religiosas y de
justicia; sin embargo, la actividad cotidiana que se realizaba en ella era la comercial. En la
cabecera Poniente de esta plaza funciond un gran mercado, en el que se vendian articulos
ultramarinos de Espafia y del Oriente, llamado el Parian que por cuestiones de higiene y
ornato, fue trasladado a la Plazuela de San Roque a principios del siglo XIX (Leicht, 1986:
291-292). La administracion del Parian significé importantes ingresos para el
ayuntamiento. El Cabildo tenia injerencia directa tanto en la distribucion y arrendamiento
de los puestos como en el control sobre los productos que se vendian, para lo que vigilaba

la calidad y cantidad (que no hubiera sobreproduccion o escasez).

15



o P
TRy TR
s slmxidle

-
s

e

I3
S
3
4
3
;
s
L.

B it

y L5 r g _.-
‘,(‘ A /’ff‘e 3 , L ol .;" 5_,’.
N [ S 3
g -z, "y Il e f oot p
—‘-\ ? '?u‘. *‘\ ! L oen: ’:‘N W, 'f““"w £ * 3 -
- “» " SELC 24 & ~ o
P r 5 ; S < S
Wi /"."\ =
oz 2 -

a4.% -n \ ; o

G et = e S ead

aFi s e iy T

- e o ....y,,“L..
s 7 | Powinte S 600 - wil

Puebla. 1698, Planta de la Ciudad de los Angeles de la Nueva Espafia. Fuente: Mapoteca de la Benemérita Universidad Auténoma de

AT,

Puebla

16



Otra actividad que se llevd a cabo en este lugar fue el abastecimiento hidrico de la
poblacion, a través de la pila de agua que se instald junto al rollo o picota de madera. De
esta forma, la plaza mayor, lugar de encuentro y de concentracion, ademas de definirse a si
misma, determin6 “las actividades y los espacios que se desarrollan en su perimetro: la
Catedral, el edificio del Cabildo, las carnicerias, la alhondiga, la cércel y los portales de los
que generalmente estaba rodeada en dos o tres de sus lados.” Y sobre todo, delimit6 la
configuracién del tejido urbano, pues a partir del centro se repartieron los solares,
considerando la jerarquia de los pobladores y su participacion en el proceso fundacional.
(Montero Pantoja, 2002: 34).

La plaza mayor de Puebla a fines del siglo XVIII, la describe Mariano Fernandez
Echeverria y Veytia en los siguientes términos:

Tiene de largo doscientas diez y siete varas y de ancho ciento veintiocho. La banda del
sudoeste la ocupa enteramente la fabrica de la Santa Iglesia Catedral con su espaciosa lonja,
sobre gradas de canteria y bellamente solada de laja labrada adornada a proporcionales
distancias de unas pilastras de la misma canteria, sobre la que se asientan unos leones asidos
de unas tarjetas en que estan grabadas las armas de la iglesia. La banda opuesta del nordeste
la ocupan las casas pertenecientes a los propios de la Ciudad sobre portales, formados de
arcos de canteria, sostenidos de pilastras de la misma piedra; los arcos son 51, incluso el de
en medio, que es de diversa arquitectura, cerrado en punta de diamante y es el que da
entrada al callejon que Ilaman de la carniceria. Tiene de claro seis varas y tercia. A cada
lado de éste corren veinticinco arcos, de estructura regular, de tres varas y media de claro
cada uno, todos iguales. A esta banda, en el angulo del oriente estan las casas consistoriales
0 de Cabildo [...].
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Puebla. 1750, Fuente: Mapoteca de la Benemérita Universidad Auténoma de Puebla

En la traza destacan once plazuelas: San Luis (5 de Mayo y 10 Oriente), San
Antonio (22 Poniente 1100), Sefior San José (18 Oriente 200), San Francisco (6 y 8 Norte
800); San Roque (6 norte 200), Plazuela de los Sapos (6 sur de 500), la del Carmen (16 de
Septiembre 1500), la de La Concordia o Santa Inés (9 Poniente y 3 Sur), la de San Agustin
(5 Poniente 700), la de Nuestra Sefiora de Guadalupe (de 11-13 Sur y de Reforma a 3
Poniente), y la de la Compafiia (4 norte y Palafox). En el siglo XVII habia mercado o
tianguis semanal en la Plazuela de San Agustin (los lunes) y en la de San José (los
miércoles). A fines del siglo XVIII en la plazuela de San Luis se vendia lefia y carbon; y en
la de San Francisco, también llamada Plazuela de Pefia o Tianguillo de San Francisco, se

comercializaban cabalgaduras. En esa misma época en la Plazuela de San Roque, a donde
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se traslado el Parian, se edificé un mercado para el comercio al menudeo, especialmente de
ropa y cosas usadas (Leicht, 1986).

El trazo de algunas calles les proporcionaba cierta jerarquia en la estructura urbana:
desde el punto de vista comercial y residencial, las de mayor importancia o jerarquia fueron
las ocho que empiezan en la plaza principal. Después las calles reales por vincular el centro
con los caminos de acceso a la ciudad, en sus encrucijadas mas importantes se ubicaron las
postas o tambos Yy las garitas, donde el viajero encontraba alojamiento y podia cambiar de
cabalgadura; también mediante las calles se vinculaba la traza con los barrios y en la ciudad
conectaban a un camino con otro, asimismo las calles articulaban recorridos internos como
el uso procesional, lazo directo entre la plaza principal y las plazuelas de los atrios de los
templos (Montero Pantoja, 2002: 38).

La trama urbana se fue estructurando a partir de los principales conventos:
franciscanos, dominicos, jesuitas, agustinos, carmelitas; de los monasterios: clarisas,
carmelitas y dominicas; de los hospitales: juandedianos y betlemitas; de los hospicios de
clérigos; de las instituciones religiosas como colegios y seminarios, beaterios, casas de
gjercicios, casas de recogidas y colegios de infantes; ademas de edificios publicos oficiales
como Cabildo, garitas, aduanas, carniceria, alhondiga y carcel. (Montero Pantoja, 2002: 39)

En cuanto a los servicios de agua potable y basura, éstos fueron proporcionados de
acuerdo a la época. El uso que Puebla le dio al agua del rio San Francisco fue como
generadora de fuerza motriz y también como receptora de los desechos de los molinos,
obrajes, tenerias y carnicerias establecidos en su curso, ademas de la basura de la ciudad.
Para consumo humano el agua se traia, mediante tuberias y acueductos, de los veneros
localizados al norte, en las afueras de la ciudad. La basura en esa época consistia en basura

comdun, estiércol de animales, excrementos humanos, orines, animales muertos, aguas
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fétidas, etcétera. Aunque las personas arrojaban la basura a las calles, el énfasis se puso en
la descompostura y limpieza de las calles, en la existencia de lotes baldios sin barda y al
paso de las carretas. (Montero Pantoja, 2002: 42-43).

Una vez que las calles, las manzanas y los sectores urbanos quedaron definidos, los
grupos sociales, de acuerdo con su rango y actividad, ocuparon diferentes areas de la
ciudad:

[...] los indios, mestizos y diversas castas, dedicados a las actividades de servicio y
artesanales: carpinteros, sastres, talabarteros, alfareros, etc., residian en los barrios o
poblados de indios. Siendo espafiol o mestizo podia residir en la ciudad,
independientemente de la profesion que ejerciera. En general, los artesanos utilizaban el
mismo local para el trabajo y venta de sus productos, destinando para ello la planta baja de
su vivienda; la planta superior era dedicada a habitacion y para las funciones propias de
vivienda. (Montero Pantoja, 2002: 38-39).

2.2. Los barrios antiguos

Los limites de la traza espafiola fueron, uno natural, el rio san Francisco al oriente, y tres
arquitectonicos, que se constituyeron en los bordes de la misma: los conventos del Carmen
al sur, el de Santo Domingo al norte y el de san Agustin al poniente. La localizacién central
de estas instituciones y su disposicion en el tejido no obstaculizé el crecimiento de la
poblacion porque se colocaron entre los barrios para estrechar su relacion con ellos. Al otro
lado del rio quedd el convento de san Francisco, a cuya orden religiosa quedaron a cargo
los indios que se habian asentado en esa parte, sitio donde se hizo la primera fundacion de

la ciudad. (Montero Pantoja, 2002: 39-40).
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La mayor parte de los barrios en la Puebla virreinal se establecieron en la ribera
norte y oriental del rio san Francisco.? Sin embargo, también se ubicaron en el norponiente.
De esta forma la traza se diferencié de los barrios, porque en aquella habitaban los
espafioles y en éstos los indios. Urbanisticamente “la traza era el espacio central y los
barrios la circundaban separados por bordes naturales.” (Montero Pantoja, 2002: 33-34).

Los habitantes de los barrios que se establecieron “al otro lado del rio” mantenian
comunicacion con el asentamiento espafiol a través de puentes. El primer puente que se
construyé fue el de san Francisco (1555), que unia al barrio de EI Alto con la traza; por su
importancia para el desarrollo de la ciudad, ya que se encontraba en la entrada del camino a
Veracruz, fue objeto de constante reconstruccion cuando las crecidas del rio lo arrasaron. El
segundo puente también se construy6 en 1555 y se denomind Puente Nuevo y después de
las Bubas, afios después se le conocié como Puente de Amalucan porque cerca de él pasaba
la cafieria de agua potable que surtia al Colegio del Espiritu Santo; a mediados del siglo
XIX se le conocié como Puente del Toro o Puente de la Luz. El Puente de Analco se
construyé a fines del siglo XVII y el de Ovando en 1775; estos dos puentes permitian el
transito de peatones y vehiculos, del oriente al poniente de la poblacion hacia el sur. El
puente de Nochebuena se erigié hacia el afio de 1608 y se hizo sobre el arroyo también
Ilamado de Nochebuena. El puente de Xanenetla se construy6 en 1720 a expensas de los
habitantes de Xanenetla, quienes pudieron comunicarse con la ciudad a través de San Jose.
El llamado puente Romero Vargas se termino de construir en 1874. (Couoh, 1965: 14-31).

Las plazuelas que destacan en los barrios por su tamafio son la de Analco (de 3a5
Oriente y del rio a la calle 12 Sur), por ser la méas grande de la ciudad; y la de Santiago (15

Sur entre 17 y 19 Poniente).

? Este rio fue entubado en 1964 y corre por debajo del actual Boulevard 5 de Mayo.
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2.3. Cambios urbanos a fines del virreinato

Con las reformas borbdnicas ademas de modificaciones politicas y economicas se
impulsaron nuevas formas de administracion y transformacién de los espacios urbanos con
la finalidad de modernizar a las principales ciudades de la Nueva Espafia. Esta
modernizacion buscaba, por un lado, una mayor rentabilidad para la Corona, y por el otro,
el bienestar colectivo mediante el saneamiento urbano, lo que implicé un cambio en la
gestion de los recursos urbanos. En la capital del virreinato las principales acciones al
respecto tuvieron que ver con el empedrado de las calles, la iluminacion y el transporte
publico, el servicio de vigilancia y la higiene de la ciudad mediante la construccién de una
red sanitaria (letrinas y comunes) y, el uso de carros para la recoleccion de basuras (Ayala
Alonso, 2000: 185-186). La ciudad de Puebla no escapd a ese ambiente modernizador.

Los cambios de imagen respondieron a las ideas ilustradas respecto a vivir en una
ciudad limpia, comoda y bella. EI urbanismo neoclasico promovia la subordinacion de lo
artistico sobre la naturaleza: “tratando de lograr puntos de vista claros y de conjunto de los
elementos arquitecténicos y paisajisticos. Estos nuevos principios se aplicaron en la
ornamentacion de los espacios publicos: calles, plazas, jardines y paseos, complementados
con el mobiliario urbano como bancas, fuentes, pérgolas y construcciones aisladas para
diferentes servicios”. (Montero Pantoja, 2002: 48). A fines del siglo XVIII la traza poblana
experimento transformaciones de imagen urbana, pues como resultado del neoclasicismo se

modificaron el tipo y uso de algunos edificios.> También se experimenté una mejora en la

% “Como la implantacion de los conceptos del neoclésico tuvieron por argumento el rechazo a lo barroco, gran
cantidad de edificaciones se destruyeron mediante actuaciones puntuales, desde entonces, en aras de la moda.
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dotacién de servicios como lo fue la reparacion de puentes sobre el rio san Francisco que
unian los barrios del oriente con la traza; el traslado del mercado “El Parian” de la plaza
mayor a la Plazuela de san Roque (la plaza mayor fue transformada en jardin); la
modernizacion del alumbrado pablico® y el empedrado de sus principales calles (Contreras
Cruz, 1986: 13). En 1799 el Ayuntamiento creo diferentes impuestos sobre la harina de
trigo, la renta (casas) y los carruajes con los que se costearian las obras del alumbrado y del
empedrado (Liehr, 1976: t. 2, 122-123).

Durante los siglos XVII y XVIII las diferencias entre los estratos sociales se
hicieron mas evidentes mediante los ornamentos utilizados en las fachadas de las
residencias, respecto a las viviendas comunes:

[...] el crecimiento vertical a dos y tres niveles libres o dos niveles con entresuelo dio
lugar a dos tipos: el sefiorial caprichoso como el de la Casa de los Mufiecos y la aparicion
de vecindades, es decir, la subdivisiobn de una casona en pequefias viviendas que
comparten patio y servicios, como sucedié en el edificio de La Aduana Vieja, aspecto que
la mayoria de los edificios del centro histérico conservan. (Montero Pantoja, 2002: 63)

En cuanto a los cambios en la forma de organizacion de la ciudad se pueden
apreciar, en primer lugar, los jurisdiccionales. Durante las reformas borbdnicas la ciudad
fue dividida en cuarteles mayores, para facilitar la recoleccion de un “donativo voluntario”
para el rey. En 1781 los cuatro cuarteles mayores se determinaron por dos ejes
perpendiculares que formaban una cruz formada por las actuales avenidas Palafox y
Reformay las calles 5 de Mayo y 16 de Septiembre. En 1796 el intendente Manuel de Flon,

por 6rdenes del virrey, dividié nuevamente a la ciudad:

Como es de suponerse, Puebla, barroca por excelencia, sufri6 mas el embate y la destrucciéon por este
motivo.” (Montero Pantoja, 2002: 54).

* El gobernador Esteban Bravo de Rivero (1763-1771) fue quien realiz6 los primeros intentos por establecer
el alumbrado publico de aceite en la ciudad; sin embargo, ese tipo de alumbrado qued6 definitivamente
establecido hasta 1823 cuando en la ciudad de México existia desde 1790 (Leicht, 1986: 430).
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Cada cuartel mayor quedd subdividido en cuatro cuarteles menores; con este cambio los
cuarteles mayores tuvieron por ejes las avenidas 2 Poniente-Oriente y las calles 2 Norte-
Sur. El alcalde de barrio tenia, entre otras tareas, vigilar que se solicitaran los permisos
para iniciar la construccion de nuevas edificaciones que, por primera vez, fueron
obligatorios y, asimismo, que se cumpliese con las normas correspondientes, que no se
vertiese basura en las calles, que los vecinos mantuviesen en buen estado el exterior de sus
casas y barrieran sus frentes y colaboraran en la iluminacion de las calles con faroles de
vidrio en las ventanas o en los servicios contra incendios. (Montero Pantoja, 2002: 48).

Otra gran reforma administrativa en Nueva Espafia fue la introduccion de los
intendentes (1786), quienes reemplazaron a los antiguos gobernadores, corregidores y
alcaldes mayores en los diferentes ayuntamientos. “Los intendentes, en consecuencia,
presidian los cabildos y autorizaban las ordenanzas presentadas por los ayuntamientos,
mismos que quedaron instituidos por un alcalde ordinario, dos regidores y un procurador”
(Montero Pantoja, 2002: 49).

Al finalizar el siglo XVI1I1, casi la mitad de los poblanos vivian dentro de los limites
de la traza urbana. El 27% de la poblacion censada en 1777 habitaba la parroquia del
Sagrario (centro de la ciudad), la de San José el 23% (una parte de esta parroquia estaba
dentro de la traza), las parroquias de la Santa Cruz y Santo Angel (Analco), ubicadas al
lado oriental del San Francisco, albergaban el 10 y 12%, respectivamente y el 28% restante
de los habitantes se alojaba en las parroquias de San Marcos y San Sebastian (19 y 9 %,
respectivamente).”> La poblacion, al finalizar el virreinato, enfrentd serios problemas de
sanidad en la ciudad:

[...] el verdadero problema de la higiene proviene de la falta de servicios y de
infraestructura en las casas, en los equipamientos y en toda la ciudad; habra que recordar
que las aguas negras provenientes de las casas corrian por el medio de la calle junto con
los excrementos alli arrojados; asi como también desechos de otra naturaleza derivados de
talleres y diversos espacios productivos, ademas de la carencia de sanitarios publicos

absolutamente necesarios para las personas que venian de fuera, de poblados cercanos,
etcétera. (Montero Pantoja, 2002: 50)

% Informacién retomada del cuadro 1 de Loreto L6pez, 2001: 192.
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Entre las medidas higiénicas que se impusieron en las primeras décadas del siglo
XIX fueron: prohibir la engorda de cerdos, dentro de la ciudad, y los entierros, en los atrios
de las iglesias; se puso mayor atencion en el empedrado de calles, embanquetado y en la

construccion de cafios subterraneos (Montero Pantoja, 2002: 53).
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3. DESTRUCCION Y EXPANSION DE LA CIUDAD (s. XIX)

La fisonomia de la Puebla de los Angeles cambi6 drasticamente a partir del estallido de la
Revolucion de Independencia, sobre todo después de 1821, cuando diversas zonas de la
ciudad fueron destruidas como resultado del sistema de murallas, fosos y zanjas que se
construyeron para su defensa y como consecuencia de los sitios militares que la urbe
experimentd durante la primera mitad del siglo XIX (1824, 1834, 1845). Esto afecto al
equipamiento urbano y los servicios en general: hubo mayores concentraciones de basura y
un incremento en el desabasto de agua por el marcado deterioro de las cafierias que
incrementaban las constantes fugas del liquido. Aunada a la destruccion por conflictos
internos (independencia y guerra de Reforma, principalmente), la ciudad experimentd su
mayor ruina durante los sitios de 1863 y 1867, producto de la Intervencion Francesa en

México.

3.1. La Puebla independiente

El comportamiento demogréafico de la ciudad manifesté una profunda depresion en las
primeras tres décadas del siglo XI1X, a principios del siglo era de 60,000 personas y para
1835 habia disminuido a 40,000 habitantes (Aranda, 1993: 30-31). Este comportamiento se
explica por tres factores que incidieron directa o indirectamente sobre él: las epidemias (tifo
0 “fiebres misteriosas o putridas” de 1813 y “colera morbus” de 1833); la crisis econémica
que afectaba a la ciudad desde finales del siglo XVI1I y las migraciones. (Cuenya, 1987: 56

y 1994: 107-112). Ademas, los brotes de viruela, sarampion, fiebre tifoidea y escarlatina
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frecuentemente afectaban la salud de los poblanos, quienes se manifestaban como una
poblacion vulnerable, entre otros aspectos por el estado de insalubridad en que se
encontraba la ciudad, lo que permitia la propagacién de todas esas enfermedades y brotes
epidémicos (Contreras Cruz, 1986: 37). Como consecuencia de la disminucién poblacional
Puebla “descendid a la categoria de una ciudad muy secundaria”, cuando antiguamente
habia rivalizado con México en poblacién e industria (Calderon de la Barca, 2006: 292).

En 1813 se establecié la Junta de Sanidad del Ayuntamiento de Puebla, quien
propuso una politica sanitaria permanente, retomando disposiciones establecidas en el siglo
XVI y constantemente repetidas durante los siglos XVII y XVIII. Sin embargo, debido a
problemas financieros del Ayuntamiento las recomendaciones de dicha Junta y los bandos
de policia en lo general fueron abandonados. De tal forma que a partir de los conflictos
politicos y bélicos de la primera mitad del siglo X1X el caos y la suciedad se apoderaron
nuevamente de la poblacion urbana, agudizandose los problemas sanitarios. A partir de la
amenaza del célera morbos en 1832 se reactivo la publicacién de nuevos bandos de policia,
pero con las medidas de siempre. En 1833 la politica sanitaria continGo con la prevencion,
pero esta vez no mediante disposiciones de obligatoriedad (bandos) sino a través de la
divulgacién; circularon en Puebla cartillas que exigian mejores condiciones de higiene en
las ciudades y en los espacios publicos y, que incursionaban en la vida privada al
recomendar modificaciones en los habitos de higiene personal y en el aseo de las viviendas.
Durante la crisis del colera de 1833 y hasta 1834 la ciudad cambi6 de aspecto: las calles se
barrieron; desaparecieron basureros y muladares del centro de la ciudad; los excrementos se
depositaron en las esquinas de las calles, siendo recogidos por los carretones del
Ayuntamiento dos veces al dia; obligatoriamente se construyeron letrinas y comunes; la

actividad comercial e industrial se regulé al prohibir rigurosamente tirar los desperdicios y
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desechos en la via publica; se limpiaron acueductos, cajas de aguas, cafierias, pilas y
fuentes; y, se prohibio enterrar a los muertos en las iglesias, inaugurandose san Javier como
el nuevo cementerio civil (Cuenya, 1994: 6, 83-89). Esta mejora en la ciudad, ademas de
las medidas sanitarias, fue posible principalmente por el auge econémico de la industria
textil (Cervantes Bello, 1994, p. 144).

La disminucion de poblacién que en lo general experimentd la ciudad durante la
primera mitad del siglo XIX, se acompafié de un despoblamiento de las zonas periféricas,
expresando uno de sus habitantes: “sus numerosos barrios casi han desaparecido por una
serie de calamidades, y no presentan mas de soledad y ruinas” (Pefia, 1835: 88). A tal grado
llegé el abandono que en los padrones de 1830 y 1853 se hace referencia a diferentes
edificaciones como “sin poblacion” o “en ruinas” (Contreras Cruz, 1986, p. 35). A pesar de
la crisis demogréfica y del abandono de algunas edificaciones, durante la primera mitad del
siglo XIX no se paralizd la edificacion de nuevas casas ni la remodelacion de otras (Loreto
Lopez, 1989: 22-24). Entre 1832 y 1849 se observa un incremento del 3% en la construccion
las casas registradas pasaron de 2,965 a 3,066.°

Algo similar pasé con las obras publicas. El centro de la ciudad de acuerdo con
Pefia (1835: 88) mejord en las primeras tres décadas del siglo XIX: “aumentandose sus
edificios y hermoseandose en lo exterior con fachadas de ladrillo y azulejos”. Por su parte,
Madame Calder6n de la Barca describi6 la ciudad, al finalizar la década de los 30’s, de la
siguiente forma: “Su extremada limpieza, comparada con México, es sorprendente. A este
respecto es la Filadelfia de la Republica: calles anchas, bien pavimentadas; grandes casas
de dos pisos, muy sélidas y bien construidas; magnificas iglesias; agua en abundancia”

(2006: 292). Despueés de 1821 abrio sus puertas el hospicio de pobres en el antiguo colegio

® padrén de casas de 1832 y Album Mexicano de 1849. Loreto Lépez, 1986; Contreras Cruz, 1994: 192.
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de los jesuitas de san Ildefonso; se destin6 para Alameda (Paseo Bravo) la plazuela de san
Javier; se construyeron dos plazas de toros, se termind la construccion de la pequefia iglesia
de san Juan Nepomuceno y se establecieron cuatro cementerios contiguos al Carmen, san
Francisco, san Antonio y La Merced (Montero Pantoja, 2002: 59). A pesar de estos logros
urbanisticos la ciudad de Puebla junto con sus habitantes en lo general eran percibidos
como una ciudad pobre, “impresion de malestar producen las calles, donde, a pesar de que
hoy es dia de fiesta, no vemos sino grupos de campesinos o de mendigos” (Calderon de la
Barca, 2006: 40).

Los impuestos municipales alcanzaron el nivel de recaudacion de 1810 hasta el
periodo de 1841-1842; a pesar de estas carencias, el Ayuntamiento de Puebla, durante la
primera mitad del siglo X1X derogd constantes recursos para cubrir las necesidades de los
carros de limpia, el mantenimiento de la policia urbana, de las escuelas, de las fiestas
civicas y religiosas ordinarias, de los cementerios y de los trabajos de la obreria mayor que

comprendian los empedrados, banquetas y cafierias (Téllez Guerrero, 1986: 20 y 22).

3.2. La gran modernizacion urbana durante el Porfiriato

Urbanisticamente hablando, el Porfiriato es una etapa de transicion, titulada por Montero
Pantoja la Belle Epoque, esto por la fuerte influencia de ideas europeas, especialmente
francesas. En esta fase el modelo colonial fue destruido, y se construyeron los cimientos de
un nuevo modelo de ciudad. Las ciudades porfiristas se intentaron organizar de acuerdo a
criterios de centralidad, simetria, rectitud, uniformidad y perspectiva. De esta forma, la

modificacion del espacio urbano adoptd paulatinamente las proposiciones que exigian una
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separacion de funciones, es decir, que cada lugar tuviera un uso exclusivo y determinado de
antemano. Por su funcién y uso, las primeras colonias que se crearon se diferenciaron en el
plano de la ciudad con relacién a la ciudad tradicional, por lo que sentaron las bases para la
construccion de la periferia. (Montero Pantoja, 2002: 72).

Se podria decir que la primera manifestacion de renovacion urbana que Puebla
experimentd en el siglo XIX fue la division y venta de propiedades pertenecientes a las
diversas instituciones de la Iglesia catdlica. La aplicacion de las medidas de
desamortizacion y nacionalizacion de bienes eclesiasticos rompieron definitivamente con el
modelo de ciudad colonial “porque éste respondia a una organizacion espacial definida en
funcion de las necesidades del clero”. Sin embargo, esas propiedades cayeron en manos
especuladoras y no promovieron el surgimiento de pequefios propietarios. En cuanto a lo
arquitecténico y urbano

[...] las construcciones que ocupaban grandes superficies de suelo de los conventos, las
huertas, los atrios, los patios, etc., se fraccionaron dando lugar a nuevas manzanas y a un
nuevo tipo de parcelacién. Asimismo, se producen algunas demoliciones para eliminar los
obstaculos que impedian la libre circulacién por la ciudad y aquello que no favorecia el
crecimiento periférico” (Montero Pantoja, 2002: 71-72).

Durante el periodo de La Reforma, la ciudad de Puebla experimentd nuevos sitios
militares, tres en 1856, uno en 1863 y uno mas en 1867. Puebla siguié siendo asediada, y
para enfrentar la invasion francesa se fortificd y redobld la defensa. Los fuertes que,
sumados a los de Guadalupe y Loreto en el norte, se habilitaron y figuraron en el sitio de
1863, fueron: al poniente, Demdcrata (Santa Ana), Sefior de los Trabajos, lturbide
(penitenciaria); al sur, Morelos, incluyendo Calera del Parral, Hidalgo (Carmen). El de los
Ingenieros fue el Unico para el que no se usaron edificios existentes; al oriente, Zaragoza

(Remedios) e Independencia (Misericordia). El resultado de la contienda fue la destruccion
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de una parte de la ciudad, sobre todo en el lado poniente, en el cual manzanas enteras se
arruinaron totalmente. Un buen nimero de iglesias, edificios publicos y casas en general

quedd afectado. En 1864, la ciudad no se restablecia. (Montero Pantoja, 2002: 75).

Al momento del triunfo republicano se apreciaba una parcial devastacion en varios
puntos de la ciudad: manzanas demolidas, casonas destruidas en sus fachadas, notables
estragos en la penitenciaria, los colegios de san Ignacio, san Ildefonso y de san Javier (al
poniente de la ciudad); los conventos de Santa Inés; las casas de la Concordia, La Merced y
San Agustin; las iglesias de san Sebastidn, san Matias, san Juan Centepec (en las afueras de
la traza), y la de Guadalupe, san Marcos, san Diego y san Pedro. Ademas de la destruccion
interior de varios conventos que se habilitaron como cuarteles y lazaretos por las epidemias,
asi como el de las casas que se horadaron para la defensa en 1863. Después, ya durante la
Belle Epoque se conservO tanto la misma estructura urbana como los equipamientos
centrales conformados durante el periodo virreinal. La diferencia se manifesté en la
construccion de equipamientos seculares y asentamientos periféricos que rapidamente se
integraron al tejido de la sociedad. Ademas varias casonas coloniales se demolieron para
construir sobre ese suelo libre desde hoteles, hasta almacenes, bancos y oficinas publicas;
es decir que en esta época se fortalecio el centro como espacio comercial y por tanto como
espacio exclusivo para las actividades terciarias (2002: 7, 56, 90). Montero Pantoja afirma
que durante la Belle Epoque:

[...] las ciudades incorporaron al trazado los primeros ensanches (colonias), nacidos con
la terminacion del siglo, probablemente a raiz de la Ley de Colonizacion para agricultores
extranjeros. Para tal fin convirtieron suelo rastico en suelo urbanizable, establecieron un
nuevo tipo de trazado, de parcelacion y de construccion; sin embargo, estas primeras
colonias por su caracter burgués no ocuparon grandes extensiones de suelo aunque ésas
fueron sus pretensiones. Al configurarse la periferia, la ciudad tradicional logra un
caracter especifico en la estructura urbana: adquiere, en el plano, una localizacion central
diferenciada de la periferia por sus caracteristicas morfoldgicas y de uso; ese caracter

31



central magnifica su funcion con respecto a otras partes de la ciudad porque contiene los
equipamientos y los servicios consolidados por el tiempo, y en su funcionamiento resulta
un emplazamiento inmejorable debido a sus relaciones radiales concéntricas. Asi, a partir
del nuevo papel asignado al centro se logra un concepto novedoso de estructura urbana y
una clara diferencia entre los diferentes componentes morfol6gicos de la ciudad. (2002,
8).

El panorama general de decadencia de la primera mitad del siglo XIX contrasté con
el proceso de recuperacion y modernizacion de la ciudad de Puebla en los ultimos cincuenta
afios de ese siglo. Esta modernizacion urbana se presento en las principales ciudades del
pais y experiment6 su auge durante el Porfiriato, en este periodo el poder del estado se
fortalecié permitiendo la realizacion de la reforma hacendaria con la cual el gobierno pudo
disponer de numerario para la realizacion de obras publicas. EI proceso de modernizacion
urbana en Puebla, durante la segunda mitad del siglo XIX, se caracterizd por la
transformacion de su paisaje urbano registrada sobre todo a partir de 1880. Este cambio se
observo en su planta arquitectonica gracias al auge en las construcciones, sobre todo
publicas, que definieron nuevos espacios; al desarrollo de los ferrocarriles; y al impulso que
se le dio a la urbanizacién (Contreras Cruz, 1986: 55).

A pesar de las muertes que provocaron los conflictos bélicos, se inici6 para la
ciudad de Puebla un lento proceso de alza poblacional que alcanzé a tener 60,000
residentes en 1869. Durante el Porfiriato se registré una intensa recuperacion demografica,
contando con un total de 72,743 personas en 1888, cantidad que ascendio a 92,295 en 1892,
asentandose en el censo nacional de 1910 la cifra de 96,121 habitantes (Aranda, 1993: 30-
31). ElI aumento demografico de la ciudad de Puebla durante las Gltimas décadas del
Porfiriato también se manifestd en su planta fisica mostrando un comportamiento

interesante al registrarse un mayor dinamismo en la periferia, situacion diferente a la del

siglo XVI1I cuando la poblacion se concentré en la traza urbana.
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Puebla. 1862, Croquis de la Ciudad de Puebla y sus alrededores, posiciones militares Batalla del 5 de Mayo, Fuente: Mapoteca de la

Benemérita Universidad Auténoma de Puebla
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Puebla. 1863, Plano de la Ciudad de Puebla con las obras de defensa y ataque en el sitio por el ejército francés, Fuente: Mapoteca de la

Benemérita Universidad Auténoma de Puebla
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El crecimiento urbano se caracterizd por dos rasgos: por un lado, durante los afios
de mayor crecimiento poblacional a partir de 1892 el asentamiento urbano se concentré en
la zona periférica —que hasta entonces habia sido rural, en ella se ubicaban ranchos y
huertas—, especialmente hacia el poniente, &rea que aglutind al 37.38% de la poblacion
total. Entre 1900-1910 los barrios de Santiago, Xonaca y La Luz proporcionaban vivienda
al 29% de la poblacién (Contreras Cruz, 1987: 236-237). La otra caracteristica fue que se
registrd un proceso de construccion de espacios habitacionales al oriente y poniente de la
ciudad. Por ejemplo, entre 1883-1886 la antigua plazuela de Roman se dividio en lotes, en
los que de manera aislada se construyeron algunas casas que formaron la colonia de los
Remedios, una de las colonias mas antigua de la ciudad y, a partir de 1899 se formo la
colonia el Pensador Mexicano que surgi6 del fraccionamiento del rancho del Matadero o
Necoechea (Leicht, 1986: 58, 269 y 311).’

La primera colonia Ignacio Zaragoza se deline¢ al oriente de la ciudad en enero de
1879, cerca del barrio de los Remedios, en el terreno que habia ocupado el fuerte
denominado Ignacio Zaragoza, de donde tomd su nombre. Hacia 1880 contaba con 92 casas
y 470 habitantes; al pasar el tiempo fue absorbida por el Barrio de los Remedios. (Montero
Pantoja, 2002a: 32).

A partir de 1880 se empez6 un proceso de reconstruccion y cambio urbano, que
embellecid el centro de la ciudad. En palabras de Carlos Contreras Cruz: “La construccion
de importantes edificaciones, principalmente publicas y privadas, contribuyé a modificar el
paisaje de la ciudad colonial dandole un aire marcadamente porfirista que se prolongé hasta

mediados del siglo XX (2013: 10). Las obras publicas que mas destacan son la

" En la ciudad de México el proceso de fraccionamiento de sus terrenos periféricos para uso habitacional se
inicio en 1859 (Ayala Alonso, 2000: 192-193).
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construccidn del actual Palacio del Ayuntamiento (1897-1911), la de la Casa de Maternidad
(1879-1885) y de la Escuela Normal de Profesores (1893-1901), erigida ésta Gltima en lo
que fue el convento de la Merced; la reconstruccion del Antiguo Colegio de San Idelfonso
para alojar la escuela de Artes y Oficios del Estado (1894); la finalizacion de la edificacion
de la penitenciaria del estado (1891) en donde habia estado el Colegio de Jesuitas de san
Javier; y el inicio de la construcciéon del Mercado “La Victoria” (1908-1914).® Asimismo,
se dio un intenso proceso de reconstruccion de casas y edificios privados, el censo de 1900
registrd 137 casas en construccion para el municipio de Puebla (Contreras Cruz, 1986: 61).

La urbanizacién de las calles poblanas se observa en que “la secciéon concava que
tenian para recibir con facilidad y conducir las aguas arrojadas por los vecinos, se torna
convexa, en virtud de que ya no eran necesarias dichas secciones de calle, pues se canalizan
los desaglies debajo de ella dejandolos ocultos y la superficie no seria mas un conductor de
aguas. La funcion de drenar el agua quedard en la calle pero oculta, debajo de ella”
(Montero Pantoja, 2002: 90).

La red de comunicaciones y transportes desarrollada durante la segunda mitad del
siglo XIX, especialmente a través de los ferrocarriles, a partir de 1880, permitié que la
ciudad capital se comunicase rapida y directamente con los principales puntos del interior
del estado poblano y con la ciudad de México; ademéas de que fortalecié la economia al
movilizar tanto a la poblacién en general como a la fuerza de trabajo, las materias primas y
las mercancias. La construccion de vias ferreas y estaciones en la ciudad de Puebla
modifico el paisaje urbano. La introduccion de la electricidad también transformo el ritmo

de vida urbana de los poblanos; a partir de 1896 se colocaron las primeras lamparas de

8 El mercado La Victoria se erigi6 en lo que fue la huerta del convento de Santo Domingo, la cual fue donada
por dicho convento antes de las leyes de Reforma para el establecimiento de un mercado que empezd a
construirse en 1854 (Leicht, 1986: 74).
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alumbrado puablico. Estas novedades provocaron cambios paulatinos en las costumbres de
los habitantes de la ciudad. (Contreras Cruz, 1986: 65 y 68).

Las finanzas municipales de 1880-1890 se caracterizaron por un dinamismo en la
reglamentacion de las actividades productivas, comerciales y profesionales de la poblacion
citadina con la finalidad de establecer nuevos conceptos de ingreso lo que aument6 la
captacion fiscal, permitiendo que las comisiones municipales atendiesen las demandas de
servicio publico de alumbrado, empedrado y obreria mayor (Téllez Guerrero, 1989: 36-37 y
41). Las nuevas edificaciones se acompafiaron de novedosos y modernos servicios como
energia eléctrica, tranvias, teléfono, telégrafo, bancos, redes de agua potable y
alcantarillado, y pavimentos.

A mediados del siglo XIX, la produccion de textiles, confeccion de prendas de
vestir y la elaboracion de alimentos y bebidas representaban poco méas del 80% de la
contribucion mensual, el resto correspondia a otros sectores productivos como curtidurias,
talleres de zapatos, talabarterias, carpinterias, herrerias, hojalaterias, platerias y fundiciones.
El desarrollo de las actividades comerciales y financieras experimentd su auge durante el
Porfiriato, época en la que aparecieron los grandes almacenes (como el de La ciudad de
México), y se empez6 a disponer de una estructura financiera (Banco Oriental y las
sucursales del Banco de Londres y México, del Banco Nacional de México y del Banco de
Veracruz), de compafiias contra incendios y de seguros de vida. El crecimiento y el trafico
poblacional motivaron el aumento de hoteles, restaurantes, fondas, bafios publicos,
peluquerias, escritorios publicos y casas de empefio (Contreras Cruz, 1986: 49 y 1994: 196-

197).
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Puebla. 1883, Plano Topografico Ciudad de Puebla, Luis E. Eareaga y Saénz, Fuente: Mapoteca de la Benemérita Universidad
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4. EL CRECIMIENTO DEL MUNICIPIO (S. XX)

El modelo de ciudad que se intentd construir durante el Porfiriato fue interrumpido por la
Revolucion. Movimiento que pretendia transformar la estructura social, econémica y
politica del pais; a su triunfo se buscaron modelos que conformaran la ciudad
revolucionaria. En esta época surgié el nacionalismo y las opciones arquitectdnicas que
construyeron colonias periféricas y/o renovaron el centro urbano consolidado; su principal
caracteristica fueron las actuaciones puntuales. El nacionalismo de la Revolucién Mexicana
destruy6 la estructura social que dio sustento a la Belle Epoque del Porfiriato, pero fue
hasta después de 1920 que su espacialidad comenzé a modificarse con “actuaciones
puntuales en las partes centrales de la ciudad y actuaciones zonales, sobre todo, con la
construccion de la periferia”. La arquitectura de los “neos” fue el rasgo del auge del
nacionalismo, que buscaba fortalecer el movimiento obrero, que

[...] demandaba vivienda y se manifestaba en contra de los espacios centrales insalubres
ocupados por ellos; por consecuencia, los trabajadores se pronunciaban por la
construccion de viviendas modernas y dignas en la periferia. La respuesta a los obreros y
trabajadores en general se da construyendo mas periferia. (Montero Pantoja, 2002: 10-11).

A pesar de que el nacionalismo y las diversas corrientes arquitectonicas
contemporaneas tampoco configuraron un modelo propio de ciudad, si sentaron las bases
para su posterior definicion. La ocupacion territorial de Puebla practicamente se mantuvo
homogénea hasta 1930. A fines de la década de 1940 la ciudad experimentd un proceso

renovador, mediante actuaciones puntuales y un crecimiento periférico discreto.
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Puebla. 1937, Plano Aéreo de la Ciudad de Puebla, volado el 22 de Julio de 1937, Fuente: Mapoteca de la Benemérita Universidad

Auténoma de Puebla
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Al concluir la Revolucion Mexicana, José Vasconcelos fue el idedlogo principal del
nacionalismo, que se manifestd arquitectonicamente mediante el estilo neocolonial, es
decir,

[...] la arquitectura virreinal representd la auténtica manifestacion de nuestra
nacionalidad. El nacionalismo tuvo también algunas manifestaciones de las formas
prehispanicas pero Unicamente en elementos escultéricos y en algunos detalles
arquitectonicos. Pese a ser una aberracion, el neocolonial arquitectonico significo el
primer enfrentamiento al academicismo europeizante del Porfiriato, en consecuencia, al
positivismo como ideologia dominante” (Montero Pantoja, 2002: 91-92).

El estilo neocolonial fue promovido desde el gobierno.® En la década de 1920 los
arquitectos respondieron a la convocatoria de Vasconcelos (1922) secundando su llamado a
la hispanidad; asi se modifico la fisonomia de varios sectores urbanos de las principales
ciudades, mediante la construccion de edificios escolares, bibliotecas, plazas publicas,
fuentes, sélo por mencionar alguno, pero siempre caracterizados por aspectos barrocos o
barroco-churriguerescos, especialmente en las portadas, pero con evidentes
transformaciones de escala, de materiales y de sistemas constructivos, pues el uso del
concreto armado y del cemento empezaron a imponerse. De 1922 a 1926 el Estado
mexicano promovio el estilo neocolonial a traves de las obras de la Secretaria de Educacion
Publica. Asi, la manifestacion nacionalista posrevolucionaria en lo arquitectonico
comprendié manifestaciones del neocolonial, el neoindigenista, el art deco, el colonial
californiano, el racionalismo y el funcionalismo. (Montero Pantoja, 2002: 92).

En el periodo posrevolucionario por un lado se construye en la periferia y por el

otro, el centro urbano se consolida como lugar terciario, es decir, con una funcién

absolutamente comercial. Esto significd que “ir al centro” era sindonimo de “ir de compras a

® Por ejemplo, Venustiano Carranza decretd la exencion de impuestos federales para todos los habitantes que
construyeran sus casas en ese estilo. (Montero Pantoja, 2002: 92).

42



los grandes almacenes” y a “centros de diversion como los cines”, elementos que
desempefaron un papel importante en “la terciarizacion del espacio central”. En cuanto al
transporte, el automdvil empieza a desplazar a los tranvias y al ferrocarril, por tanto calles y
caminos adquieren una connotacion diferente. En estos afios el sector obrero ocup6 un lugar
de privilegio, obtuvo una serie de concesiones y “atencion especial por parte de los
ingenieros y de los pocos arquitectos que hacian la ciudad. De su actuacion resultaron las
colonias obreras y un nuevo tipo de vivienda: la obrera”. Se produjo, mediante actuaciones
puntuales, la primera renovacion urbana en los cascos historicos, las inserciones se pueden
detectar facilmente por su identificacion con los estilos de moda; cabe mencionar que para
esa renovacion las grandes construcciones decimononicas o coloniales se dividieron o
demolié parte de ellas. (Montero Pantoja, 2002: 92-93).

Después de la Exposicion de Arte Moderno, Industrial y Decorativo realizada en
Paris (1925), se adopté en México el art decd por su lenguaje mas simple. Adoptar el art
decd significo para los operadores inmobiliarios la posibilidad de dar respuesta a las nuevas
exigencias econdmicas y sociales, ya que facilitaba la comercializacién de casas y terrenos,
se lograba mejor eficacia con el minimo de inversion. Como resultado se obtuvieron nuevas
tipologias comerciales, de apartamentos, de cines y de fraccionamientos que se insertaron
en la ciudad de manera ininterrumpida hasta 1945. (Montero Pantoja, 2002: 94).

El afio de 1929 fue el afio de las infraestructuras; las acciones emprendidas para
mejorar a la ciudad fueron la pavimentacion de calles y el alumbrado publico. Asimismo se
plantearon proyectos para los mercados, las escuelas y la ocupacion de los terrenos de los
molinos mediante el fraccionamiento con sitios para viviendas. También se realizaron

proyectos periféricos para hospitales, escuelas, pero la obra del afio fue la construccion del
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campo de aviacion. La ciudad se fue reestructurando para adecuarla a las condiciones de
modernidad, que ya eran una realidad en la ciudad de México (Montero Pantoja 2002a: 9).

La década de los afios treinta se caracterizd por grandes conjuntos de viviendas y
edificios altos construidos en las zonas periféricas con dos tipos diferentes de vivienda: la
residencial (para sectores sociales de economia fuerte), y la obrera (para el sector social de
los trabajadores agrupados en sindicatos. Pero también se realizaron actuaciones puntuales
en las zonas centrales, mediante la renovacion de las edificaciones histéricas para dos usos:
el comercial y el de vivienda colectiva (edificios de apartamentos y vecindades). En esta
época ademas de la construccion de viviendas, el Estado impulsé la de otros equipamientos
urbanos como escuelas, instituciones de salud, recintos recreativos, areas deportivas y
oficinas, asi como monumentos conmemorativos para exhibir el espiritu nacionalista. Por
su parte, los operadores privados construyeron bancos y oficinas empresariales en la zona
mas céntrica y en las calles principales, para lo que en algunos otros casos se demolieron
edificios de valor histérico y en otros se conservaron los muros, pero renovando los
interiores. En cuanto a los comerciantes, éstos se apropian de las plantas bajas que dan a la
calle y en muchos casos coexistieron con la vivienda. (Montero Pantoja, 2002: 96-97).

La trama, seccion y longitud del viario respondia a la ciudad tradicional, pero el
crecimiento de la periferia era concebido con un tejido diferente; asi la ciudad histérica se
convirti6 en centro urbano y las colonias en periferia. La presién de los nuevos
crecimientos en la periferia obliga a la renovacion del viario, elemento esencial en la
articulacion de la ciudad, que experimentaba obstaculos por la irregularidad, interrupcion y
poca seccion de algunas calles. Para adecuarse a la circulacion y a las condiciones del
trafico automotor, en constante aumento, las calles se renuevan, no se ensanchan, se

prolongan las ya trazadas para permitir su articulacion con la periferia, lo que significo
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terminar con las calles cerradas. La renovacién también implicé pavimentacion con asfalto,
sefialamientos viales y alumbrado publico. La transformacion mas severa que las plazas
experimentaron fue durante la Belle Epoque cuando se convirtieron en parques o jardines
en el mejor de los casos; otras cedieron su lugar para algunas edificaciones regularmente
mercados como el de San Francisco (1935), mejor conocido como mercado de El Alto.
(Montero Pantoja, 2002: 98-99).

Ante la acelerada expansion urbana y el proceso de industrializacién que se
experimentd en México en el periodo 1940-1960, Puebla resuelve el problema de la
vivienda con una intensa actividad constructiva. En la periferia se construyeron las zonas
residenciales burguesas (La Paz, Rincon del Bosque y La Calera). También en la periferia
se construyeron grandes conjuntos de viviendas para obreros y burdcratas (casas
individuales de una o dos plantas y edificios multifamiliares de cuatro pisos con dos o
cuatro viviendas por planta). Por su parte, los emigrantes ocuparon en el centro las
viviendas de las clases acomodadas, que ahora habitaban la periferia con calidad urbana.
Ahi se construyeron viviendas de cuatro a diez plantas (departamentos para alquiler de la
clase media) y vecindades. Las casas histéricas se adecuaron, es decir, se dividieron para
alquilarlas y poder cubrir las necesidades crecientes de vivienda. Se subdividieron,
ocupando todo el espacio interior, incluidos los patios, porticos y pasillos; asi, las casas
sefioriales se transformaron en vecindades, las que agrupadas tugurizaron ciertas zonas que
aun son identificadas como insalubres, obsoletas, feas y hacinadas, que afectan la vida tanto
de quienes la habitan como de los propios inmuebles, al ser éstos alterados fisica y
tipologicamente por el nuevo. A diferencia de la periferia, en el centro se mezclaron la
clase media (departamentos), la clase media en convivencia con la popular (departamentos

y/o vecindades de buen nivel) y la clase social insolvente (vecindades totalmente
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populares). Es decir, la tendencia que ocup6 suelo agricola, renovo su uso, transformandolo
de rustico en urbanizable; la otra operd sobre la parte edificada transformando y
demoliendo las edificaciones historicas, lo que produjo alteraciones sustantivas en la
imagen y estructura urbana que se va sobreponiendo a la histdrica. Ademas de la vivienda
surgieron otros problemas en diferentes &mbitos como los de comunicacion, transporte,
vigilancia, administracion salubridad, educacion, seguridad, trabajo, recreacion, produccion
y comercio. (Montero Pantoja, 2002: 103-104).

A pesar de que el urbanismo en México nace alrededor de 1930 y desde entonces se
habian puesto en marcha acciones urbanisticas, ninguna accion urbanistica habia estado
relacionada con el ordenamiento y la planificacion, seré en el periodo 1950-1965 cuando se
aplique el planeamiento para modificar la estructura urbana de las ciudades. Puebla se
caracterizé porque las acciones tuvieron gran vision, extendiéndose a todo el estado aunque
no en la misma cantidad que en la capital. Al finalizar dicho periodo se dieron politicas
nacionales para la construccién de carreteras, escuelas y hospitales. En Puebla, las obras de
la celebracién del centenario de la derrota sobre los franceses (1962) fueron la autopista
México-Puebla-Veracruz, la inauguracion del “Centro Civico 5 de Mayo” (construccion en
el lugar donde se libro la histérica batalla de edificios con arquitectura de vanguardia, el
conjunto comprendié: auditorio, museo regional y monumento a lgnacio Zaragoza,
incorporando a los fuertes de Loreto y Guadalupe como testimonios vivos. (Montero
Pantoja 2002a: 9-10).

Durante la década de los cincuenta la mancha urbana se consolido. Los crecimientos
siguieron el trazado del tejido colonial, excepto al poniente, en donde se trazd, conforme a
la topografia del cerro de San Juan, el primer fraccionamiento de la clase acomodada (La

Paz). Lo mismo sucedio al nororiente, donde se realizo un tejido irregular, quiza por lo
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accidentado del terreno (cerro y arroyos), y por tratarse de espacios no planificados. En la
misma época se proyecto la colonia Jardines de San Manuel para la clase media, con
cualidades urbanas de vanguardia (amplias avenidas con camellones arbolados, jardines y
juegos infantiles entre las manzanas, equipamientos educativos y alturas de uno y dos pisos
que formaban zonas homogéneas). Por su parte, en el centro se desarroll6 una fuerte
tendencia de actuaciones puntuales. El problema de la vivienda y la poca migracion se alojo
en la parte mas céntrica de la ciudad, por lo que la depauperacion de las casonas coloniales
y la demolicion fueron acciones frecuentes. (Montero Pantoja, 2002: 115-116).

En las décadas 1940-1960 Puebla comenz6 su tendencia renovadora, a través de
actuaciones puntuales en el centro. La primera tendencia fue absolutamente renovadora
(demolid total o parcialmente edificios centrales para implantar edificios modernos que por
su composicion y altura rompieron con la continuidad de los paramentos y los perfiles de la
calle, por tanto, perturb6 la imagen de conjunto); la segunda tendencia fue la conservadora,
que adecud los recintos historicos (se transformaron los usos de las crujias externas en
comercios Y las internas en viviendas para las clases medias y pobres —vecindades—, lo que
provoco la densificacion del espacio). Al final, la operacién de las dos tendencias ocasiond

la destruccion de los edificios historicos. (Montero Pantoja, 2002: 118).

4.1. Lamorfologia urbana moderna

Durante la década de los setenta se pasd de un pais esencialmente agricola a una nacion
eminentemente urbana. Las ciudades mas importantes del pais experimentaron un proceso
de industrializacion y de acelerada expansion urbana. Los afios sesenta en Puebla
determinaron la reestructuracion urbana que origind el modelo de ciudad del siglo XX.
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Dicho esquema es simple: “lugares para la produccion y la vivienda en la periferia, gestion
y venta en el centro urbano” (Montero Pantoja, 2002: 129).

En esta fase, méas de la mitad de la poblacion vivia en los centros urbanos. Casi el
75% de la produccion nacional y la mayor parte de la absorcién de la mano de obra de daba
en las ciudades. La carencia de viviendas adecuadas provoco uno de los mayores problemas
econdmicos y sociales. La vivienda de los centros histdricos se encontraba sumamente
deteriorada porque no se invertia en mantenimiento, debido a la explosién demogréfica, y a
las altas rentas en comparacion con los ingresos. Cuando el espacio fisico disponible para
nuevos asentamientos urbanos es cada vez menor, se manifiesta un desbordamiento hacia
las periferias, edificAndose viviendas multifamiliares para obreros y hasta casas temporales
ilegales en los alrededores de la ciudad (sobre terrenos de propiedad ejidal o federal),
dentro o fuera de los limites municipales. Esto provoca un crecimiento acelerado de la
poblacion urbana de los municipios limitrofes, ademéas de inestabilidad econdémica y atraso
en las politicas de financiamiento para adquirir casas en propiedad privada y particular.

(Montero Pantoja, 2002: 131-132).

4.2. Las primeras colonias del siglo XX

A principios del siglo XX se present6 un auge en la actividad fraccionadora, la que se
registro sobre grandes superficies ubicadas en la periferia, especificamente sobre los
ranchos Buenavista, La Magdalena, San Juan, Azcarate, de la Rosa, San Sebastian
Rivadeneyra, de la Magdalena y San Miguel Rosete; y tambiéen se fraccionaria el expanteon

del Carmen (Montero Pantoja, 2002a: 30).
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Durante la primera mitad del siglo XX se fundaron 87 colonias: Reforma (1900);
Azufrosa (1903); Lomas de Oriente (1908); Rivera de Santiago (1910); Azcérate,
Humboldt y Porfirio Diaz (1914); Industrial (Estanque Pescaditos) (1915); 5 de Mayo (San
Juan), Lorenzo Osorio, San Francisco, San Miguel Hueyotlipan y Zaragoza (1918); Buenos
Aires, Los Angeles Mayorazgo y Resurgimiento (agricola) (1919); Hogar del Empleado 12
secc. y Hogar del Empleado (Carmen) (1923); Santa Maria (1929); Aurora, ldea del
Porvernir, Ignacio Zaragoza (Agricola) y, Union y Progreso (1930); Aviacion, EI Carmen
(Maestro), El Ingeniero, José Maria Morelos y Pavon, Judrez (agricola), La Paz, Las
Palmas, Motolinia, Obrera (Moderna) y, Tierra y Libertad (1931); Cristobal Col6n, Gabriel
Pastor, Molino de En medio, Morelos, Union y Unién de Jardineros (1932); Francisco
Villa, Insurgentes Chulavista, Pacheco y Hening, y Vista Hermosa (1933); Honradez y
Progreso (1934); Amor (Manuel Maneyro), Cuauhtémoc, El Periodista, ElI Porvenir,
Guadalupe Victoria, Martires del Trabajo, Miguel Aleman, Rafael Rojas, Santa Cruz los
Angeles, Villa de los Angeles (1935); 5 de Mayo (Xonaca), Aquiles Serdan, Los Doctores,
Jardineros y Moctezuma (1937); Flores Magén, Hidalgo y Moderna (1938); Héroes de
Nacozari y Jesus Garcia (1941); América (1943); La Acocota y Manuel Avila Camacho
(1944); Avenida La Paz (Juéarez), Celerino Flores, Lazaro Cérdenas, Leobardo Coca
Cabrera y Lomas de Amalucan (1946); Clase Media, Chulavista, Héroes de Chapultepec,
Hogar del Empleado 22 secc., Providencia y Santa Barbara (1947); 2 de abril, Bugambilias,
El Cerrito, Libertad (1949); Aldama, Clotilde Torres, Humboldt Sur, Los Doctores y Los

Volcanes (1950).
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4.3. Las nuevas juntas auxiliares

El actual municipio de Puebla, con una superficie territorial de 561.35 km? se localiza en el
centro oeste del Estado de Puebla. Por decreto estatal cinco municipios aledafios a Puebla
fueron suprimidos y anexados a la municipalidad poblana bajo la categoria de juntas
auxiliares: San Jeronimo Caleras, San Felipe Hueyotlipan, San Miguel Canoa, Resurreccién
y San Francisco Teotimehuacan. Estas 5 nuevas juntas auxiliares se sumaron a las 12 ya
existentes: Ignacio Romero Vargas, Ignacio Zaragoza, La Libertad, San Andrés Azumiatla,
San Baltzar Campeche, San Baltazar Tetela, San Pablo Xochimehuacan, San Pedro
Zacachimalpa, San Sebastian de Aparicio, Santa Maria Tecola, Santa Maria Xonacatepec y
Santo Tomaés Chautla.

Por la anterior disposicion gubernamental anunciada en el Periddico Oficial del
Estado de Puebla el 30 de octubre de 1962 los limites del municipio de Puebla se ampliaron
considerablemente, limitando al norte con el estado de Tlaxcala, al sur con los municipios
de Santo Domingo Huhuetlan y Teopantlan, al oriente con Amozoc, Cuautinchan y
Tzicatlacoyan, y al poniente con los municipios de Cuautlancingo, San Pedro y San Andrés
Cholula, y Santa Clara Ocoyucan.

Esta expansion territorial del municipio de Puebla se realiz6 gracias a las politicas
de descentralizacion industrial, que se acordaron centralmente. Lo que a su vez permitio el
dinamismo industrial que se registré a partir de 1960, época en que se instalaron empresas
con una nueva potencialidad como la Volkswagen de México, Hylsa, Petrocel, Pheps
Dodge Pycsa, CONELEC vy la Industria de Baleros Internacionales. Dichas empresas se

establecieron cerca de la autopista México-Veracruz, obra contigua a la mancha urbana de
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Puebla, pero sobre todo indispensable para acelerar el desarrollo industrial en sus
inmediaciones. Para ello se modifico la estructura vial de Puebla, ya que se construyen tres
nuevos ingresos a la Angelopolis: el boulevard Hermanos Serdan, el entronque con la
carretera a Tlaxcala y el de la calzada Ignacio Zaragoza. (Montero Pantoja, 2002: 120).

El establecimiento de la industria requirié de aumentar la superficie urbanizable y
urbanizada (lo que ocurrié en un 62.2%), para ello se realizaron expropiaciones ejidales. El
suelo ejidal seria para usos urbanos, pero la mayor parte fue para usos industriales. Al ser
insuficiente el suelo municipal para responder al crecimiento industrial, entonces se afiadié
el suelo de otros municipios (San Jeronimo Caleras, San Felipe Hueyotlipan, San Miguel
Canoa, Resurreccion y San Francisco Totimehuacan, y una parte del territorio del
municipio de Tecali).

La superficie territorial del municipio de Puebla se incrementd notablemente, en
1920 tenfa 132.5 km?, crecié a 182.42 km? en 1940, casi triplicandose en 1962, cuando
alcanzd la extension de 524.32 km? Entonces se pudo construir infraestructura,
principalmente, carretera para vincular los corredores industriales que se crearian con la
ciudad. La construccion de infraestructura energética coincidid con la creacion de parques y
fraccionamientos industriales. Las obras importantes que se construyeron fueron el
boulevard Héroes del 5 de Mayo (embovedamiento del rio San Francisco); la autopista
México-Puebla-Orizaba, la renovacion del sistema eléctrico y las acciones tendentes a la
centralizacion del comercio.

A éste tipo de acciones periféricas se sumaron otras, tendientes a cambiar en 1961 la
imagen de la plaza mayor, para ello se eliminaron las alacenas tradicionales ubicadas en los
portales perimetrales, trasladando a todos esos comerciantes al mercado Cuauhtémoc de

factura neocolonial (1922), que en este momento se encontraba sumamente degradado por
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lo que fue demolido para regenerar dicho espacio publico, erigiéndose en su lugar otro
recinto comercial de estilo pseudocolonial, que recupero6 su antiguo nombre: El Parian (hoy
mercado de artesanias. (Montero Pantoja, 2002: 120-122).

Por otro lado, el embovedamiento del rio san Francisco fue una operacion higienista
tardia, pero cuyo fin real fue transformar el cauce en una vialidad primaria, lo que significo
la construccion de una vialidad importante para el desarrollo y modernidad que se buscaba
promover en la ciudad. Las bases de esta accion se sentaron durante el periodo
gubernamental de Antonio Nava Castillo (27 de agosto de 1963). Esta obra implicé la
expropiacion de bienes privados, el argumento utilizado fue que

[...] era necesario para llevarse a cabo la obra de embovedamiento del rio San Francisco,
la urbanizacion y la pavimentacién de la superficie comprendida en el soterramiento de
aguas, ocupaba todo el espacio del cauce y aplicarlo, por lo que se invadirian terrenos y
construcciones en los antiguos margenes, indispensablemente.

Los propietarios afectados fueron 142, la superficie total de terreno de 124,591.21
m? y de construcciones 31,417.60 m® Todas las fincas que colindaban con el rio fueron
demolidas sin contemplacion. (Montero Pantoja, 2002: 122-123).

Hacia el afio de 1985, al final del embovedamiento, en el lado sur, surgieron la
primera plaza comercial de la ciudad, Plaza Dorada, una zona de vivienda residencial (Zona
Dorada), y algunos equipamientos como la Procuraduria de Justicia, el Colegio Pereyra y el
parque Benito Juarez. El espacio intermedio con el centro histérico no se comercializo;
pero del limite del centro historico y hasta la zona de la Plaza Dorada, la zona se fue

terciarizando poco a poco. (Montero Pantoja, 2002: 125). De manera complementaria a
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estos cambios, el ayuntamiento planeé el ensanche’® de la calle 11 Norte-Sur y la

construccion, en esa zona, de un colector. (Montero Pantoja, 2002: 125).

4.4. Unidades habitacionales y fraccionamientos de lujo

Al mismo tiempo que surgen manifestaciones por el aumento en las rentas de las viviendas
—por la ausencia de una ley que las regulara y por los desalojos por desahucio—, los
llamados “sin techo” desarrollaron la tactica politica de invadir terrenos para presionar a las
autoridades y conseguir, como minimo, el terreno para después negociar la obtencién de
servicios publicos. Durante el periodo 1963-1965 la intervencion del Estado marco el
principio de la politica de fomento a la vivienda privada, su objetivo fue intensificar el
mercado inmobiliario mediante el subsidio publico, fuese directa o indirectamente, hacia el
capital inmobiliario. Asi se dieron los primero subsidios a las empresas fraccionadoras, por
ejemplo al fraccionamiento Las Palomas y a los fraccionamientos cercanos a la zona
historica de los fuertes de Loreto y Guadalupe.

Las primeras acciones publicas de vivienda en propiedad fueron: la Unidad Guadalupe
(1964), que comprendié la urbanizacién y construccién de 500 viviendas con crédito de la
Alianza para el Progreso; en la Unidad Aquiles Serdan (1965), el gobierno cedid terrenos
por 61,605 m2; en la tercera seccion del fraccionamiento San Manuel (1965), comprendi6
la cesion de 800 lotes y viviendas de interés social con crédito del Banco Nacional
Hipotecario y de Obras Publicas. Asimismo, se apoy6 al capital inmobiliario a través del
subsidio a los adquirientes de lotes de los nuevos fraccionamientos, a su vez subsidiados;
se concedid subvencién a los adquirientes de lotes en los fraccionamientos Alpha Dos,
Gustavo Diaz Ordaz, Reforma Agua Azul y Rivera del Atoyac, situados al suroeste de la
ciudad. (Montero Pantoja, 2002: 127).

19 “E] ensanche es una intervencion practicada en zona construida cuya finalidad es ampliar la seccion de una
calle; situacion que, desde luego, implica la demolicidn de al menos uno de los paramentos de la misma. Esta
actividad provoca la expropiacién de los predios afectados y la expulsion de sus habitantes; modificacion de
la estructura urbana; y cambio de uso, ya que después de la obra tiende a convertirse en calle, con actividades
terciarias a lo largo de su trayecto, incluido, por supuesto, el pafio no intervenido fisicamente. Resulta una
imagen distinta y en el mejor de los casos produce una imagen caracterizada como el rostro de la modernidad
y el progreso y, en el peor, paramentos con construcciones mutiladas”. (Montero Pantoja, 2002: 106).
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Aguellos grupos que no requerian de apoyo econémico optaron por la edificacion de
fraccionamientos residenciales ubicados en sitios periféricos exclusivos, especialmente en
parte altas, como La Paz, que se disefid sobre el cerro de San Juan; en esta colonia los
empresarios sirio-libaneses y esparfioles establecieron estratégicamente en la avenida Juérez,
la zona comercial Esmeralda, que en esos afios era la mas distinguida en la ciudad; otros
espacios habitacionales fueron Rincon del Bosque en las faldas del cerro de Loreto,
adyacente al renombrado hotel-restaurante Lastra, y La Calera, éste totalmente alejado de
Puebla (en las faldas del cerro del Tepoxuchitl).

En esta época se puso de manifiesto otra forma adquisitiva: tomar tierras por la
fuerza; asi en 1966 se gand el derecho a poseer el suelo en la colonia Alseseca. Al sur y
noroeste del casco urbano se establecieron las colonias proletarias y populares. (Montero
Pantoja, 2002: 128).

La probabilidad del aspirante a poseer legalmente una vivienda esta en relacion con
sus ingresos. Por ello el grueso de la poblacién para tener un techo recurre al crédito
bancario (negociado directamente, o a través de las inmobiliarias); al crédito obrero
(mediante los fondos de los propios trabajadores manipulado por los sindicatos); o al
alquiler. (Montero Pantoja, 2002: 132-133).

La fraccion XII del articulo 123 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, establecia la obligacion de los patrones de proporcionar habitaciones comodas
e higiénicas a sus trabajadores, se tratara de empresas agricolas, industriales, mineras o de
cualquier clase de trabajo. Este beneficio fue letra muerta durante casi 50 afios, hasta que
con la participacion generalizada de todos los patronos del pais se integré el Fondo
Nacional de Vivienda, que otorgaria préstamos al sector obrero para la adquisicion,

construccion, reparacion y mejoramiento de sus habitaciones. Para ello, las empresas
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debian hacer aportaciones al Fondo Nacional de Vivienda para después establecer un
programa de financiamiento que otorgase a los trabajadores créditos baratos y suficientes
que les permitiese adquirir las habitaciones en propiedad. El 14 de febrero de 1972 nacio el
Instituto Nacional de Fondo Nacional para la Vivienda el Trabajador (INFONAVIT), por la
reforma constitucional realizada al articulo 123, apartado A, fraccion XII.

El INFONAVIT adquirié enormes porciones de suelo periférico con la finalidad de
contar con sus propias reservas territoriales y disefiar conjuntos habitacionales; acciones
que se sometieron a consideracion de las autoridades municipales. Al construirse poligonos
de viviendas, cada una de éstas se conseguia sélo a través de los sindicatos y de su
correspondiente central obrera. El crédito y la asignacion de la vivienda dependian de los
lideres que favorecian primero a sus incondicionales y después a los demas sectores, de esta
forma mantenian el control y sustentaban el poder. Asi el INFONAVIT se convirtié en un
instrumento de control politico, econdmico y de clientelismo, a cambio de la vivienda como
un satisfactor especial. (Montero Pantoja, 2002: 133-135)

Los factores para que los habitantes participaran en los programas de vivienda
estaban relacionados con la localizacion y urbanizacion del fraccionamiento (dimensiones
de calles y banquetas, servicios comunes recreativos y deportivos, areas verdes, densidad,
etc.); la calidad de la edificacion (superficie construida respecto al area libre del solar,
dimensiones del lote, nimero de aposentos disponibles, posibilidad de jardin y cochera,
caracter relativamente independiente de la vivienda); y las condiciones de pago.

Durante la década de los setenta Puebla intensifico, mediante los organismos
gremiales, la construccion de la periferia. En el periodo 1973-1979 el INFONAVIT
construyé las siguientes unidades habitacionales: Cerro de Amalucan (a un costado del

entronque que une a la autopista con la antigua carretera a Veracruz); Héroes de Puebla
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(del otro lado del rio Alseseca, contigua a la colonia Zaragoza); Movimiento Obrero; La
Rosa, (del otro lado del cerro de Guadalupe); Obreros Independientes; Loma Bella (al sur
de la ciudad, mas allad de Mayorazgo); La Margarita (en el rancho La Calera, del otro lado
de la Hacienda de San Carlos y del Rio Alseseca); Fidel Veldzquez; 12 de Mayo de 1918 y
Manuel Rivera Anaya (por el rumbo de Amalucan). Estos diez conjuntos habitacionales
para obreros sumaron un total de 8,701 viviendas; estas unidades se asentaron en la
periferia y sin tener resueltas las vias de comunicacion. Sus agentes de promocion
inmobiliaria y ejecucion directa fueron las organizaciones obreras, concretamente la
Central de Trabajadores de México, a través de su lider local, Blas Chumacero.

Poco antes que surgieran las unidades habitacionales obreras, en la periferia se
establecieron conjuntos urbanos para la clase media. La construccion de Ciudad
Universitaria se realiz6 con la donacion de terrenos ejidales del pueblo de San Baltazar
Campeche, iniciandose un crecimiento a saltos que sirvié para potenciar futuros
crecimientos como Jardines de San Manuel y La Hacienda, que surgieron de fraccionar las
propiedades del Rancho de San Manuel y de la Hacienda de San Carlos, respectivamente. A
la par se dieron asentamientos ilegales mediante los llamados “paracaidistas”, que invadian
y construian subitamente, de la noche a la mafiana, sobre terrenos de propiedad privada o
de tenencia ejidal); en algunos de estos casos el gobierno tuvo que ceder a las presiones y
legalizar propiedades sin ningun servicio, tal como sucedi6 con la colonia popular Emiliano

Zapata. (Montero Pantoja, 2002: 153)
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4.5.  Monumentos y centro historico

Con la finalidad de conservar el patrimonio monumental de las ciudades y para
contrarrestar el fendmeno renovador, se expidié la Ley Federal de Monumentos y Zonas
Arqueolodgicos, Historicos y Artisticos (1972) que considera “de utilidad publica, la
investigacion, proteccion, conservacion, restauracion y recuperacion de los monumentos
arqueoldgicos, artisticos e histéricos y de las zonas de monumentos”. Asimismo determina
a los monumentos de acuerdo con la época de su construccion y destaca la obligatoriedad
de los propietarios de restaurar sus propiedades. Con el objeto que los inmuebles puedan
ser cualificados como monumentos arqueoldgicos, histéricos o artisticos y se emitan las
declaratorias de zonas correspondientes, se crea el Registro Publico de Monumentos y
Zonas Arqueoldgicos e Historicos, dependiente del Instituto Nacional de Antropologia e
Historia (INAH), y el Registro Publico de Monumentos y Zonas Artisticos, a cargo del
Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura (INBA). El funcionamiento de estos
registros fue importante para reducir el proceso de renovacién puntual que se estaba
desarrollando en las zonas centrales como efecto del hacinamiento y la terciarizacion. Pero,
debido a que los propietarios no estan dispuestos a invertir en obras de mantenimiento y de
restauracion, la ley también facilité las operaciones de demolicion. El catalogo, la
declaratoria y el registro lejos de convertirse en garantes de proteccién, se manifiestan
como un instrumento de seleccion y depuracion muy estricto. Los propietarios de
inmuebles que no fueron registrados en el catalogo de sitios y monumentos historicos, estan
eximidos de conservarlos o restaurarlos, por no tratarse de bienes de utilidad publica ni de

competencia del INAH. El considerar histéricas Unicamente a las construcciones hasta 1900
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ha permitido que las edificaciones posteriores sean susceptibles de operaciones de cualquier
tipo. (Montero Pantoja, 2002: 135-136).

El &rea comunmente conocida con el nombre de centro histérico naci6 oficialmente
en 1977, a raiz de la declaratoria de Zona de Monumentos. Los argumentos que permitieron
la declaratoria correspondiente fueron:

a) Puebla como escenario de luchas armadas por la independencia y soberania nacionales.
Destaca por su importancia la batalla del 5 de mayo de 1862 en los cerros de Loreto y
Guadalupe, porque fue alli el sitio donde el general Ignacio Zaragoza frend la intervencion
francesa en nuestro pais.

b) También el hecho de que en esta ciudad, el 18 de noviembre de 1910, los hermanos
Aquiles, Carmen y Maximo Serdan, iniciaron la lucha armada que culmind en la
Revolucién Mexicana.

c) Esta ciudad se desarrollé a partir de 1531, como un experimento social con raices en el
humanismo renacentista, destacando especialmente su arquitectura civil y religiosa, que
en el transcurso de varios siglos integré un extraordinario conjunto urbano que constituye
una parte importante del patrimonio cultural de México.

d) Que las caracteristicas formales de la edificacion de la ciudad, la relacion de espacios y
su estructura urbana, tal como hoy se conserva, son un elocuente testimonio de
excepcional valor para la historia social, politica y del arte en México.

e) Que para atender convenientemente la preservacion del legado histérico que tiene esta
zona, sin lesionar su armonia urbana, era conveniente incorporarla al régimen previsto por
la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos, y su
reglamento, que sefiala que es de utilidad puablica la proteccion de las zonas de
monumentos historicos y la investigacién, conservacion, restauracion y recuperacion de
los monumentos que integran el patrimonio cultural de la nacion.

De los cuatro argumentos que fundamentaron la declaratoria dos corresponden a
acontecimientos histéricos importantes para la historia del pais; en uno de los hechos se
defiende la soberania nacional con la participacion de soldados poblanos (1862), y en el
otro se inici6 una guerra civil (1910), sin la participacion de un ejército angelopolitano,
cuyos resultados se observaran afios después (1917). Los otros dos argumentos refieren,
mediante una mezcla, las cualidades urbanas de la reticula, la precisién de su trazo y la
calidad arquitecténica. La valoracion espacial no desarrolla con profundidad la enorme
riqueza de la estructura urbana organizada, todavia en barrios, con sus trazados originales
y su gente con sus habitos y costumbres; tampoco se destaca la valia de los diversos
géneros Yy tipos arquitecténicos que existen en relacion con el asentamiento que les dio
origen. (Montero Pantoja, 2002: 150-152)

La zona de monumentos histdricos esta configurado por 391 manzanas que abarcan
699.05 ha y esté delimitada por dos perimetros: la zona A (597.45 ha) y las zonas B1, B2,

B3 y B4 (101.6 ha); ambas contienen 2,619 edificios con valor historico, que se
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construyeron entre los siglos XVI al XIX, de los cuales 61 fueron utilizados en algin
momento para el culto religioso; 71 inmuebles han sido destinados para fines educativos,
servicios asistenciales (como hospitales), o para actividades civiles y militares. Los 2,487
edificios restantes corresponden a inmuebles civiles de uso particular. Ademas, la zona
incluye 27 plazas y jardines historicos. La delimitacion oficial del centro histérico es
equivalente al plano de la ciudad de 1920, incluso aparecen los barrios indigenas. (Montero
Pantoja, 2002: 152)

En la década de los setenta el crecimiento de la poblacion se registro
aproximadamente en un 26% Yy la extension de la ciudad se incrementé en méas del 50%;
por ello, el plan estatal incluy6 tanto los planteamientos generales para la ciudad como
algunos para el centro histérico. Sin embargo, las acciones para el centro historico se
limitaron a retomar los conceptos expresados en el reglamento adjunto a la Declaratoria de
Zona de Monumentos, basicamente normas y prohibiciones. El plan de 1980 no realiz6
grandes operaciones para la ciudad, lo que provoco que durante el periodo 1980-1990 la
ciudad creciera desordenadamente sobre suelo agricola, principalmente de propiedad ejidal,
e incluso sobre &reas de reserva ecoldgica o en sitios considerados no aptos para la
vivienda. (Montero Pantoja, 2002: 155)

Durante la década de los ochenta la zona histdrica vuelve a ser considerada, con la
finalidad de plantear soluciones a los problemas que enfrentaba esta parte de la urbe. Asi,
en 1982 se realizd el Plan del Centro Historico de Puebla y en 1987 se actualizo,
probablemente por la presion que ejercio la declaratoria de Patrimonio Cultural de la
Humanidad. (Montero Pantoja, 2002: 156). La principal caracteristica del centro histérico

de Puebla consiste en albergar una gran variedad de actividades:
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a)
b)

Productivas, desde las grandes, medianas y pequefias industrias hasta los talleres de
manufactura.

Comerciales, bajo diversas formas de desarrollo y diferentes tipos de usos del suelo,
desde los grandes almacenes, expendios de productos semielaborados, de materias
primas, refacciones industriales, abarrotes, perecederos, hasta miscelaneas
tradicionales, etc., en su gran mayoria mezclados, principalmente con la habitacion.
Equipamientos educativos, culturales, turisticos, artisticos, etcétera.

Administrativas y de servicios. El predominio de los usos sigue siendo el de la
vivienda con un porcentaje de 76 por ciento, del cual el 87 por ciento son habitaciones
en régimen de alquiler, o sea que solamente el 13 por ciento de la vivienda se ocupa
con sus propietarios.

Vivienda. por lo que respecta al tipo de edificaciones con uso habitacional, el 68.6 por
ciento corresponde a inmuebles del siglo XX, mientras que las ocupaciones de
edificios historicos logran un porcentaje de 31.4 por ciento, sobre todo, en inmuebles
de los siglos XVII y XVIII. Hasta el censo de 1990 existian 19,902 viviendas; el 32
por ciento de éstas (6,369) carecia de cocina; sélo el 55.4 por ciento (11,026) tenia
bafio integrado y en el 44.6 por ciento restante (8,876) no se identificaba al cuarto de
bafio, pero lo mas grave fue que, de estos ultimos, el 27.4 por ciento (2,432) ni
siquiera poseia sanitario. En cuanto a su estado fisico, el 21.56 por ciento se halaba en
buenas condiciones y el 78.44 por ciento manifiesta deterioros diversos, de los cuales,
los que expresan condiciones ruinosas ascienden al 47.2 por ciento y de la cantidad
anterior, el 57 por ciento corresponde a edificios historicos.

Servicios. En relacion con los servicios basicos, un 27.8 por ciento (5,555) carecia de
agua potable, tal vez porque las instalaciones ya no funcionaban; el 22.2 por ciento
(4,418) tenia problemas con el drenaje; un 19.6 por ciento (3,901) no disfrutaba de
ventilacion ni iluminacién natural y el 38.1 por ciento (7,583) tenia problemas de
humedad. (Montero Pantoja, 2002: 157)

Con excepcion del boulevard Héroes del 5 de Mayo (Unica vialidad del centro historico
con una anchura irregular de entre 14 y 24 m), y de la ampliacién de la 11 Norte-Sur, no
existen vialidades primarias en la zona historica, caracteristica que la convierte en la zona
de més conflictiva de la ciudad, en cuanto a vialidad se refiere. Tanto los vehiculos
personales como del transporte colectivo llegan al centro por tres motivos basicos: la
compra, el trabajo y la recreacion. Por otra parte, los automdviles particulares generan un
problema adicional: el del estacionamiento (Montero Pantoja, 2002: 158).

Durante el periodo 1988-1994 se manifestaron dos tendencias en la reestructuracion de
la ciudad; por un lado se realizaron acciones en los centros historicos, donde se

instrumentaron grandes proyectos de renovacion urbana ligados a la promocion del turismo,
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en especial del extranjero. En el &mbito nacional se estableci6 el programa Cien Ciudades
(1993-1998), que pretendia propiciar el desarrollo urbano ordenado de 116 ciudades medias
y pequefias consideradas estratégicas, a partir de proyectos integrales de alta rentabilidad
economica y social que incluyd la modernizacion de la infraestructura y rehabilitacion del
equipamiento urbano, para lo que se respetd y aprovecho el patrimonio histdrico existente.
Por el otro lado, se efectuaron acciones en la periferia, que permitieron la potencializacion
de actividades comerciales (grandes centros comerciales con mercancias baratas, ofertas
permanentes, espacios culturales, recreativos, de ocio y estacionamiento gratuito), y que el
centro experimentara un éxodo de las mismas: “La desocupacion o abandono del centro

historico es un fenomeno no analizado” (Montero Pantoja, 2002: 159-161).

4.6. Mercados y ambulantaje

El incremento de la poblacion en la ciudad origind que aquellos que no lograron
incorporarse a la industria y a los servicios, pasaran a formar parte de la economia informal,
conocida como “ambulantes”. Situacion que es tolerada por el Estado ante su incapacidad
para generar empleos suficientes e invertir en mercados, rastros y centrales de abasto. De
esta forma, las actividades de abasto y comercializacion se concentraron en el mercado “La
Victoria”, pero al no poder responder a la fuerte demanda, los comerciantes salieron a sus
calles contiguas. Lo que provocé una excesiva centralizacion de las actividades comerciales
en el centro urbano, lo que a su vez origind algunas medidas paliativas como la Central
Provisional de Abasto, en el barrio de Analco, y la proliferacién de tianguis y mercados
rodantes. Ante esta situacion se acelerd la construccion de estos bienes de consumo

colectivo: 1965 fue el afio de mayor construccion de mercados: el Carmen, Carmen Serdan
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(en el barrio de La Acocota), el 5 de Mayo (5 Norte entre 16 y 18 Poniente) y el mercado
Venustiano Carranza (4 Poniente entre 11 y 13 Norte), aunque aparentemente todos eran
periféricos, por la extension de la mancha urbana en realidad eran casi adyacentes al

mercado principal “La Victoria”. (Montero Pantoja, 2002: 126).
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5. REDENSIFICACION

En el planteamiento del Programa Municipal Urbano Sustentable de Puebla (PMDUSP) del
afio 2007, se menciona que uno de los retos mas importantes para el afio 2030 segun las
tendencias de crecimiento urbano y requerimientos de suelo para el municipio de Puebla,
segtin la opcién de crecimiento adoptada se necesitaran 134.03 km?, y considerando que las
&reas que son susceptibles a urbanizarse sélo son 58.33 km?, por lo que se puede observar
que existira un déficit de 75.70 km? mismos que se tienen que absorber al interior de la
mancha urbana existente bajo los criterios de redensificacion (PMDUSP Tomo 3, 2007: 28
y 29).

El mismo programa menciona que las densidades seran aplicables primordialmente
a los usos habitacionales, en donde se puede observar que el mayor uso del suelo es
habitacional, pero que en algunas zonas de los centros urbanos se ha estimulado el
establecimiento de usos complementarios afines como comercio, oficinas y servicios en
general para la atencion cotidiana de la poblacion que ahi habita o habitara (PMDUSP
Tomo 3, 2007: 29).

Los usos que interactien con el habitacional siempre cuidaran que no den molestias
ni degradaran el entorno urbano-medio ambiental o el valor de la zona (PMDUSP Tomo 3,

2007: 29).
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Carta Urbana. Edicién 2007, Programa Municipal Urbano Sustentable de Puebla (PMDUSP), Fuente: Mapoteca de la Benemérita

Universidad Auténoma de Puebla.
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5.1 Redensificacion y su impacto en la Hacienda Municipal.

Como objetivo principal del presente estudio, se plantea el analizar cual sera el impacto
que se pueda tener en los ingresos del Municipio como consecuencia de implementar
politicas encaminadas a cambiar las densidades dentro de los centros urbanos, por lo tanto
es de gran importancia el definir la funcion del Ayuntamiento y su hacienda municipal.

Dentro de los tres érdenes de gobierno que se sefialan en la Constitucion Politica de
Los Estados Unidos Mexicanos, el municipal es el méas cercano a la poblacion, ya que es el
encargado de llevar los servicios publicos indispensables a los ciudadanos, por lo que es de
gran relevancia el fortalecer su hacienda municipal por medio de politicas fiscales que
vayan encaminadas a aumentar sus ingresos, pero sin perder de vista el principio de
equidad y proporcionalidad.

Como lo establece el articulo 115 de La Constitucion Federal y los articulos 102 y
105, fraccion 111, de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Puebla, se le
otorga la calidad de Gobierno Municipal a los Ayuntamientos, en donde se le asignan
responsabilidades inherentes a su competencia territorial. (Periddico Oficial Edo. de Pue.,
16/12/2013: 2).

Por lo antes sefialado, los Ayuntamientos cuentan con personalidad juridica y
tendran que manejar su patrimonio y su hacienda municipal conforme lo que establece la
legislacion aplicable, de igual manera deben administrar de forma responsable los bienes
que le pertenecen, asi como contribuciones y demas conceptos de ingresos:

[...] el patrimonio Municipal se constituye por la universalidad de los derechos y
acciones de que es titular el Municipio, los cuales pueden valorarse econdmicamente y se

encuentran destinados a la realizacion de sus fines, formando parte de este la Hacienda
Municipal, asi como aquellos bienes y derechos que por cualquier titulo le transfieran al
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Municipio, la Federacion, el Estado, los particulares o cualquier otro organismo publico o
privado, segun lo establece el articulo 140 de la Ley Organica Municipal. (Periodico
Oficial Edo. de Pue., 16/12/2013: 4).

La Hacienda Municipal estd conformada por diversos conceptos, los cuales se

encuentran establecidos en el Cdédigo Fiscal y Presupuestario para el Municipio de Puebla,
en el cuerpo de este compendio de normas fiscales se establecen los diversos rubros de
ingresos que son facultad del Ayuntamiento el poderlos recaudar:
[...] los articulos 163, 164 y 166 del Codigo Fiscal y Presupuestario para el Municipio de
Puebla, establecen que son ingresos del Municipio, las percepciones en dinero, especie,
crédito, servicios, o cualquier otra forma que incremente el erario pablico y que se destinen
a sus gastos gubernamentales, mismos que se dividen en ingresos financieros y fiscales, o
también ordinarios y extraordinarios, siendo los ingresos fiscales los que derivan de la
aplicacion de las leyes de naturaleza fiscal que imponen una obligacion de pago por
concepto de contribuciones o aprovechamientos, 0 que pueden ser cobrados a través del
Procedimiento Administrativo de Ejecucion, para ser destinados al gasto publico, asi como
los ingresos que obtiene el Municipio derivados de aportaciones 0 participaciones.
(Periddico Oficial Edo. de Pue., 16/12/2013: 4).

Dentro de las contribuciones municipales establecidas en el Cddigo Fiscal y
Presupuestario para el Municipio de Puebla, se encuentran el Impuesto Predial y el
Impuesto Sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles (ISABI), estos tienen como su base de
causacion la propiedad raiz que se encuentra dentro del territorio del municipio, aunque
tienen como principio el gravar la posesion de un bien inmueble, el concepto y su época de
pago son originados por dos diferentes supuestos establecidos en dicha compilacién fiscal.

La base para determinar el pago de ambos impuestos, sera conforme a los que
establecen los articulos 66 Bis, 178 y 187, del ya mencionado cédigo:

Articulo 66 bis.- La Direccion de Catastro calculara la base de los impuestos Predial y
Sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles, a través de la determinacién del valor catastral de

cada inmueble con apego a la zonificacion catastral y los valores unitarios para suelo y
construccidn que resulten aplicables en la época de su causacion.
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Articulo 178.- BASE.- Es base del impuesto predial, el valor catastral que determine la
Direccion de Catastro, conforme a la zonificacion catastral y las tablas de valores unitarios
de suelo y construccion que apruebe el Congreso para cada ejercicio fiscal y en su caso sus
actualizaciones.

Articulo 187.- BASE. Es base de esta contribucion (ISABI) el valor del inmueble, que debe
ser el que resulte méas alto de cualquiera de las tres hipotesis siguientes:

I. El valor de adquisicion;

I1. El valor catastral determinado con la aplicacion de las tablas de valores unitarios de
suelo y construccidn que apruebe el Congreso para cada ejercicio fiscal y en su caso sus
actualizaciones; y

I11. El valor que resulte del avalto practicado por la Direccion de Catastro o por personas
registradas o autorizadas.

Para efectos de la Fraccion | del presente articulo, la base sera el monto de la erogacion
pactada al realizarse el hecho imponible de este impuesto.

Para efectos de la fraccion 1l del presente articulo, el valor derivara del resultado de la
aplicacion de las operaciones catastrales.

Para efectos de la fraccion Ill del presente articulo, la base derivara la determinacion
directa que realice la Direccién de Catastro o los peritos valuadores registrados y
autorizados, en los términos del presente Codigo, para practicar avaltos.(Codigo Fiscal y
Presupuestario para el Municipio de Puebla: 95-94).

Es importante mencionar de nuevo, que para determinar la base de los dos
impuestos municipales antes sefialados, se considera el valor catastral de las tablas de
Zonificacién Catastral y de Valores Unitarios de Suelos Urbanos y Rusticos Para el

Municipio de Puebla, publicados en el Periddico Oficial del Estado de Puebla para cada

ejercicio fiscal.

5.1.1 Valuacion catastral.

Como ya se menciond en los articulos antes referidos del Codigo Fiscal y Presupuestario, la
base para determinar el célculo de los impuestos Municipales Predial e ISABI, debera ser
conforme al resultado obtenido del avallo catastral, elaborado por la Direccion de Catastro

0 por un Perito Valuador Registrado y Autorizado.
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Las legislaciones Estatal y Municipal establecen la reglamentacion y criterios que se
debera seguir para la elaboracion de los avaltos, dentro del ambito estatal existe la Ley de
Catastro del Estado de Puebla (la cual tuvo su ultima reforma en el afio 2010), y el Manual
de Valuacion Catastral para el Estado de Puebla (publicado en el Periédico Oficial del
Estado de Puebla el 15 de diciembre de 2008), estas dos normas se aplican de forma
supletoria para el Municipio de Puebla, ya que dentro de la Legislacion Municipal no se
establecen algunos criterios necesarios para realizar dicha actividad.

La normatividad para la valuacion catastral en el Municipio de Puebla, se encuentra
regida por el Cédigo Fiscal y Presupuestario, esto conforme a las facultades otorgadas al
Ayuntamiento en la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Puebla, dentro de
este compendio en su articulo 50 fraccion Il apartado 5, se establece que el Director de
Catastro debera:

[...] Integrar, conservar y actualizar la informacién catastral del Municipio, a través de un
sistema de informacion multifinalitaria y de las acciones de localizacién, identificacion,
levantamiento catastral, registro, determinacion de valores unitarios de suelo y construccion
aplicables a un predio, valuacion, nueva valuacién o revaluacion y deslinde de bienes
inmuebles y en general a través de la ejecucidon de operaciones catastrales, que permitan
obtener las descripcion, clasificacion, mensura, caracteristicas fisicas y de ubicacién de

cada predio, de su uso, valor y demas datos necesarios para el cumplimiento de los fines del
catastro. (Codigo Fiscal y Presupuestario para el Municipio de Puebla: 32)

Derivado de lo anterior se entiende que el encargado de la Direccidn de Catastro
sera el responsable de dirigir y coordinar todas las tareas necesarias para realizar la
valuacién catastral de predios dentro del Municipio de Puebla.

Por lo que para la elaboracion de avallos catastrales para efectos fiscales por parte

de Peritos Valuadores externos, se deberan registrar y autorizar dichos documentos por la
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Direccion de Catastro conforme lo estipula el articulo 59 Bis del Cadigo. (Codigo Fiscal y
Presupuestario para el Municipio de Puebla: 41).

Para la determinacion del valor catastral en los avaluos, se debe considerar de forma
separada el valor del suelo y el valor de las construcciones o cualquier mejora realizada al
inmueble, los valores a que se hace referencia deben de ser, como ya se menciond, los que
se publican en las tablas de Zonificacion Catastral y las Tablas de Valores Unitarios de
Suelos Urbanos y Rusticos; asi como Valores Catastrales de Construccion por metro
cuadrado para el Municipio de Puebla, en el Periddico Oficial del Estado de Puebla.

Los valores antes mencionados tendran solamente vigencia durante el ejercicio
fiscal para el cual fueron publicados, esto en apego a lo estipulado en la legislacion
municipal vigente. (Codigo Fiscal y Presupuestario para el Municipio de Puebla, Art 66

Bis: 45)

5.1.2 Impuesto Predial.

Como lo estipula el Codigo Fiscal y Presupuestario, el Impuesto Predial grava la propiedad
0 posesion de los predios urbanos y rusticos que se encuentran ubicados en el municipio de
Puebla, la tasa de esta contribucion es del 1.8% al millar y se causa anualmente.

Este impuesto es el méas relevante dentro de los ingresos municipales, ya que
representa aproximadamente el 12.50 % de los mismos, por lo tanto es de suma importancia
para el Ayuntamiento el depurar, actualizar y ampliar la base de contribuyentes de este

impuesto continuamente.
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5.1.3 Impuesto Sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles (ISABI).
El Impuesto Sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles, como lo estipula el Codigo se causa
en el momento que se adquiere un bien inmueble y que se encuentre ubicado dentro del
municipio de Puebla, la tasa del impuesto para el ejercicio 2014 es del 1.8 % sobre la base

catastral ya antes mencionada.

5.2 Redensificacion como factor para aumentar los ingresos municipales.

Como ya se comentd, es de suma importancia para el Ayuntamiento el incrementar
constantemente su base tributaria y al mismo tiempo administrar de forma eficiente sus
recursos, por lo que se pude considerar la redensificacion de los centros urbanos como una
opcidn importante para lograr dichos fines, su implementacion puede ayudar a optimizar el
uso de suelo y obtener ahorros considerables en la prestacién de los servicios publicos, ya
que al tener un mejor uso de los espacios urbanisticos, los recursos erogados para la
prestacion de servicios tenderan a ser menores.

La redensificacion puede ser un factor importante en la administracion de los
recursos municipales, ya que al momento de poblar de nuevo los centros urbanos, estos se
concentrardn en nucleos compactos y la prestacion de los servicios municipales seran
menos costosos, lo anterior como consecuencia de que los trayectos a recorrer para cubrir
las necesidades de la poblacién seran menos extensos, traduciéndose en importantes
ahorros monetarios y ayudando por lo tanto a administrar de forma eficiente la hacienda

municipal.
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La modificacion del entorno urbano a causa de la redensificacién también puede
ayudar a ampliar la base tributaria, ya que al plantearse dentro de las politicas publicas la
implementacion de modificar las densidades urbanas, como se hizo en el del Programa
Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de Puebla (PMDUSP) del afio 2007, se puede
observar que en ciertas zonas dentro de la ciudad de Puebla, como lo son las colonias La
Paz, Barrio de Santiago, Chula Vista, Gabriel Pastor, Huexotitla, EI Mirador, Bella Vista,
etc., se ha ido transformando su entorno con la construccion de nuevos espacios, dentro de
los cuales se contempla que sean espacios habitables ocupados por un mayor nimero de
familias o en algunos casos de usos mixtos, lo que puede provocar automaticamente que se
vayan incrementando el nimero de metros cuadrados de construccién y por lo mismo la
base de los impuestos municipales.

En contraste en algunas zonas de la ciudad de Puebla se puede observar que existen
casas habitacion con grandes superficies de terreno con poca densidad constructiva y que
son habitadas por una familia, muchas de esas construcciones cuentan con un deterioro
importante, debido que su mantenimiento es muy costoso o0 su vida efectiva estd por
concluir, ésta situacion en contraparte del fenébmeno que esta sucediendo en las colonias
antes mencionadas, ocasiona que los ingresos del municipio disminuyan a razén de que los
valores catastrales de construccion cada vez sean menores, reflejandose por lo mismo en la
disminucion de la recaudacion del Impuesto Predial.

Por lo tanto, resulta de gran interés el poder medir el impacto que se ha tenido en los
ingresos del Municipio, como resultado de la modificacion de las densidades habitacionales
implementadas en el afio 2007, se plantea realizar un analisis en especifico de los

inmuebles que se han transformado en la colonia La Paz, donde se pueda medir de forma
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monetaria el comportamiento de la recaudacion del Impuesto Predial, se analiza

exclusivamente este rubro, ya que es el méas relevante de ingresos del Municipio.

5.3 Redensificacion en la colonia La Paz

Como vya se dijo, durante la década de los cincuenta del siglo XX la mancha urbana se
consolido; la mayoria de los crecimientos siguieron el trazado colonial. La excepcion se
registro al poniente donde la planeacion de la colonia La Paz se realiz6 respetando la
topografia del cerro donde se ubicaba el antiguo rancho de San Juan. Se tom6 como nicleo
central la cuspide (jardin e iglesia de Nuestra Senora del Cielo), de donde baja “en forma de
meandro, mediante calles radiales y concéntricas”. (Montero Pantoja, 2002a: 118).

Esta colonia fue promovida por la empresa Fraccionamiento de Puebla, S.A. (1949)
y se hizo mediante la propaganda de una futura ciudad jardin. Se promovi6 como la mejor
colonia de Puebla:

[...] la mejor urbanizada con agua en abundancia y sus precios los mas bajos; ofrecian
lotes a crédito pagadero en cinco afios y la garantia de exencion del impuesto predial
durante diez afios y para asegurar el pago en caso de fallecimiento, prometian un seguro
de vida por el valor del terreno. (Montero Pantoja, 2002a: 118).

Una parte de los terrenos del Rancho de San Juan era propiedad del doctor Isaac del
Rio, quien solicitd el permiso correspondiente al Ayuntamiento para fraccionarlo. Otro
propietario de estos terrenos era la empresa Cementos Atoyac, S.A., a quien en 1947 se
expropi6 una superficie de 1,145.89 m? para delinear la prolongacion de la avenida La Paz
sobre el cerro y 2,100 m? para el tramo correspondiente entre La Paz y la Reforma.

(Montero Pantoja, 2002a: 118).
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Foto Av. La Paz o Av. Juarez. Colonia La Paz, Puebla, Fuente: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=319029&page=2

5.4 Estudio del impacto de la redensificacion en la colonia La Paz

Para analizar los efectos de la redensificacion en los centros urbanos, se toma como
ejemplo la transformacion tan importante que esta ocurriendo actualmente en la colonia La
Paz del Municipio de Puebla, en esta zona se puede observar como paulatinamente se ha
transformado el entorno urbano a consecuencia de la implementacion en el afio 2007 del
Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de Puebla (PMDUSP).

A raiz de la publicacién de dicho Programa, se puede observar el desarrollo de
nuevos espacios constructivos, los cuales en su mayoria son de uso habitacional, pero
también algunos de uso comercial, especificamente oficinas y escuelas.

La modificacion del entorno urbano en la colonia La Paz se puede analizar desde

diversos enfoques, como puede ser el social, cultural, arquitecténico, etc., segun la rama la
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ciencia que realice el estudio; desde el enfoque de la valuacion, se plantea analizar el
impacto de la redensificacion en la hacienda municipal de Puebla como fuente de
incremento en los ingresos del municipio, realizando un andlisis valuatorio de todos
aquellos inmuebles que han sido transformados en esta zona del municipio.

Para poder determinar dicho impacto, se realizé un anélisis de valuacién catastral a
una muestra de inmuebles que se encuentran en las manzanas ubicadas dentro del cinturén
conformado por las Avenidas Teziutlan Norte, Teziutldn Sur y San Martin Texmelucan de
la ya mencionada colonia.

Los inmuebles sujetos del andlisis, fueron todos aquellos que han sido construidos,
reconstruidos o modificado su uso, en los afios posteriores a la implementacion del
Programa de Desarrollo Urbano en el afio 2007.

Para poder definir e identificar los inmuebles que se encuentran en el supuesto
anterior, se solicito a la Direccion de Catastro del Municipio de Puebla los planos
catastrales (anexos 1y 2) que contienen las capas de informacion catastral del poligono ya
definido de la colonia La Paz, con datos previos al afio 2007 y los actuales al 2014, siendo
las ortofotos de los afios 2001 y 2013 las que se obtuvieron, por medio de esta informacion
se pudieron identificar en primera instancia los inmuebles que han sido modificados en
cuanto a su volumen de construccion.

Al mismo tiempo se realizd una inspeccion de campo a la zona en estudio, para
identificar fisicamente los inmuebles que presentan las caracteristicas ya mencionadas, de
cada sujeto se tomé fotografia y se realizd un registro que contiene su ubicacion y
caracteristicas fisicas de su exterior.

Con la informacion obtenida de ambas fuentes, se realizaron fichas de registro para

cada inmueble (anexo3), con el fin de desarrollar una base de datos que permita analizar de
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forma cualitativa y cuantitativa las variaciones que han sufrido los predios en dicha zona de
la colonia La Paz.

Los registros antes mencionados contienen informacion que permite identificar cada
inmueble por medio de fotografia, croquis de ubicacién y domicilio, al mismo tiempo
dentro del documento se registran en dos diferentes columnas los datos referentes a las
superficies de terreno, construccion, niveles construidos, uso de las construcciones; en una
se asientan los datos previos al afio 2007 y en la siguiente los datos actuales, por ultimo se
realiza un ejercicio para determinar el valor catastral de cada uno de los supuestos antes
sefialados.

Con la informacién obtenida del ejercicio, se puede visualizar de forma individual
cuales son las variaciones que ha sufrido cada predio, en su superficie construida antes del
afio 2007 contra la actual, de igual forma se mide con la informacion las variaciones al
valor catastral, ya que permite que puedan ser cuantificadas de forma monetaria.

Cabe mencionar que el analisis de valuacion al que se hace referencia, se realizd
segun los valores publicados en el Periddico Oficial del Estado Puebla de fecha 16 de
Diciembre de 2013, para el ejercicio fiscal 2014, en donde se indica cual es la zonificacion
catastral y de valores unitarios de suelos urbanos y rusticos para el Municipio de Puebla.

Dentro del perimetro que conforman Avenidas Teziutlan Norte, Teziutlan Sur y San
Martin Texmelucan, se encontraron veintitrés  inmuebles que cumplen con las
caracteristicas de haber sido construidos, reconstruidos o modificado su uso, de esta
muestra de inmuebles se elabord un registro individual, cuyas caracteristicas ya se
mencionaron, de la informacion obtenida se realizd una tabla comparativa, la cual se
muestra en la siguiente pagina, donde se sefialan los datos mas relevantes para el desarrollo

del estudio.
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TABLA COMPARATIVA DE VALORES CATASTRALES EN LA COLONIA "LA PAZ"

Superficie Construida m> Valor construcciones Valor Catastral Predial
No. Ubicacién N° SUperﬁCiez 2007 2014 Sup. 2007 Sup. 2014 Sup. 2007 Sup. 2014 Sup.2007  Sup.2014 Variacién
Oficial terreno m %

1 Teziutldn Norte 85 1,129 778 1,580 $3,732,844.00] $10,701,340.00 $7,800,631.00] $14,769,127.00 $14,041.14| $26,584.43 89%
2 Texmelucan 82 1,429 848 1,169 $5,743,504.00 $7,917,637.00 $10,892,191.00] $13,066,324.00 $19,605.94] $23,519.38 20%
3 Teziutlan Sur 69 370 498 498 $2,389,404.00 $3,372,954.00 $3,722,514.00 $4,706,064.00 $6,700.53 $8,470.92 26%
4 Teziutlan Sur esq. Matamoros SN 599 0 1,732 $0.00] $11,730,836.00 $2,158,197.00] $13,889,033.00 $3,884.75] $25,000.26 544%
5 Teziutlan Sur 23 784 900 2,250 $4,318,200.00] $10,795,500.00 $7,141,150.50] $13,618,450.50 $12,854.07| $24,513.21 91%
6 Teziutlan Sur 14 520 464 4,028 $2,226,272.00] $19,326,344.00 $4,099,832.00] $21,199,904.00 $7,379.70] $38,159.83 417%
7 Teziutlan Sur 9 1,415 1,189 1,389 $5,704,822.00 $9,407,697.00 $10,803,067.00] $14,505,942.00 $19,445.52] $26,110.70 34%
8 Atoyac 1 1,385 1,146 1,175 $5,498,508.00 $7,958,275.00 $10,488,663.00] $12,948,430.00 $18,879.59| $23,307.17 23%
9 Piaxtla 2 1,277 502 2,762 $2,408,596.00] $13,252,076.00 $7,009,627.00] $17,853,107.00 $12,617.33] $32,135.59 155%
10 Zacatlan 10 1,702 0 9,500 $0.00] $64,343,500.00 $6,132,306.00] $73,207,516.00 $11,038.15| $131,773.53 1094%
11 Zacatlan 7 1,017 1,037 1,365 $4,975,526.00 $6,549,270.00 $8,639,777.00] $10,213,521.00 $15,551.60] $18,384.34 18%
12 Tepexi 4 668 786 1,745 $3,771,228.00 $8,372,510.00 $6,178,572.45) $10,779,854.45 $11,121.43 $19,403.74 74%
13 Acatlan 76 401 395 983 $1,895,210.00 $4,716,434.00 $3,340,697.57 $6,161,921.57 $6,013.26] $11,091.46 84%
14 Av. Judrez 3507 412 0 1,138 $0.00 $5,460,124.00 $1,485,697.05 $6,945,821.05 $2,674.25] $12,502.48 368%
15 Esperanza 6 776 0 3,114 $0.00] $14,940,972.00 $2,797,513.32] $17,738,485.32 $5,035.52] $31,929.27 534%
16 Amozdc 11 1,436 0 2,701 $0.00] $12,959,398.00 $5,173,908.00] $18,133,306.00 $9,313.03] $32,639.95 250%
17 Humantla 31 316 0 1,180 $0.00 $5,661,640.00 $1,138,548.00 $6,800,188.00 $2,049.39] $12,240.34 497%
18 Huamantla 28 1,022 498 2,438 $2,389,404.00] $11,697,524.00 $6,071,670.00] $15,379,790.00 $10,929.01] $27,683.62 153%
19 Tlahuapan 3518 309 464 464 $2,226,272.00 $3,142,672.00 $3,339,599.00 $4,255,999.00 $6,011.28 $7,660.80 27%
20 Acatlan 63 497 406 632 $1,947,988.00 $4,280,536.00 $3,738,679.00 $6,071,227.00 $6,729.62| $10,928.21 62%
21 Tecamachalco 59 1,575 1,030 8,850 $4,941,940.00] $42,462,300.00 $10,616,665.00] $48,137,025.00 $19,110.00] $86,646.65 353%
22 San Martin Texmelucan 68 1,095 1,057 1,489 $7,159,061.00] $10,084,997.00 $11,104,346.00] $14,030,282.00 $19,987.82| $25,254.51 26%
23 Tecamachalco 85 1,267 945 2,800 $4,534,110.00] $18,964,400.00 $9,099,111.00] $23,529,401.00 $16,378.40] $42,352.92 159%
Total 12,943 54,982 $65,862,889.00 $308,098,936.00 $142,972,961.89 $387,940,718.89 $257,351.33 $698,293.29 171%|
Variacion 42,039 $242,236,047.00 $244,967,757.00 $440,941.96 I




Como resultado del analisis de la informacion obtenida del cuadro anterior, se puede
determinar que existe un cambio muy importante en el entorno urbano de dicha zona de la
ciudad, en primer término se puede observar una variacion relevante en cuanto a los
metros cuadrados de construccion, ya que la superficie aproximada construida que existia
antes del afio 2007 era de 12,943m?, contrastando de manera significativa con los 54,982
m?, aproximados de construccién que se tienen al afio 2014, esto significa que se ha
incrementado 3.25 veces la superficie construida de los predios ubicados dentro del
perimetro ya mencionado.

De igual forma se ve reflejada dicha variacion en el valor total catastral de los
inmuebles sujetos al estudio, ya que al realizar el ejercicio de aplicar valores de las tablas
del afio 2014 a la superficie construida hasta el afio 2007, se obtiene una valor catastral total
de $142,973,000.00, contrastando notoriamente con el valor de $387,940,000.00, el cual se
calcula con los mismos valores de las tablas multiplicado por la superficie actual
construida, esto se traduce a que se incrementé en 1.7 veces la base catastral de los
inmuebles en estudio.

Como resultado final se puede observar que el monto del impuesto predial se
incrementd en la misma proporcion, ya que la base para el calculo de los impuestos
municipales que gravan a la propiedad raiz, sera el valor catastral que se obtiene de aplicar
las tablas de Zonificacion Catastral y las Tablas de Valores Unitarios de Suelos Urbanos y
Rasticos; asi como Valores Catastrales de Construccion por metro cuadrado para el

Municipio de Puebla.
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CONCLUSIONES

El principal efecto de la renovacion urbana en Puebla, de acuerdo con Montero Pantoja, ha
sido su terciarizacion, la que ha tomado como base las mismas calles que tradicionalmente
han conservado el mismo papel desde la Colonia hasta nuestros dias y que por tanto han
sido esenciales en la estructura urbana de la ciudad. “Algunas se renuevan con mayor
intensidad que otras, segun la época; sin embargo, en ellas la renovacion es frecuente y es
mas severa porque alli han encontrado su mejor lugar los hoteles, los bancos, los cines y
almacenes. El disefio de estos nuevos espacios no se desarrolla a partir de la adecuacion a
un espacio preexistente. Son tipologias que se levantan sobre la base de suelo libre, ademas,
buscan rentabilizar al maximo el sitio aprovechando el emplazamiento, la edificaciéon en
altura y un uso mas rentable, o sea, obtener mayor cantidad de metros cuadrados
construidos.” (2002: 193).

Dicha transformacion es palpable actualmente en la colonia La Paz, como
consecuencia de la aplicacion de politicas encaminadas a aumentar las densidades en los
centros urbanos (Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de Puebla del afio
2007), se puede observar el cambio paulatino del entorno, en donde prevalece la
construccién de desarrollos habitacionales de tipo vertical, estos inmuebles por lo regular
han ocupado los espacios de suelo libre, pero también han sustituido a inmuebles que tenian
una baja ocupacion del suelo.

Como resultado del anélisis realizado, se puede determinar que la transformacion del

entorno urbano a consecuencia de la redensificacion como politica Publica, trae beneficios
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de tipo social pero al mismo tiempo se convierte en un factor relevante para poder mejorar
la Hacienda Municipal.

En primera instancia se pueden observar los beneficios obtenidos desde el &mbito
social, como resultado de la construccion de nuevos conjuntos habitacionales de tipo
vertical, se ha ocasionado que las manchas urbanas ya no se extiendan rapidamente,
disminuyendo significativamente el consumo de suelo. (Guia para la Redensificacion
Habitacional en la Ciudad Interior CONAVI, 2010: 10-11).

De la mano de lo anterior los habitantes de estos nuevos conjuntos, ya no tienen que
realizar grandes trayectos para obtener sus satisfactores cotidianos como son centros de
abasto, escuelas, centros de salud, lugares recreativos y empleo, ya que se encuentran
dentro de los centros urbanos ya consolidados, provocando significativos ahorros a las
familias. (Guia para la Redensificacion Habitacional en la Ciudad Interior CONAVI, 2010:
10-11).

Desde el punto de vista de la hacienda Municipal, la redensificacion ha provocado
que los gastos realizados para llevar los servicios a la comunidad sean menores, ya que la
construccion de nuevos conjuntos habitacionales se realiza dentro de los centros urbanos,
ocupando los servicios publicos existentes, evitando por mismo el destinar importantes
partidas del presupuesto municipal para construir infraestructura urbana a grandes
distancias.

Para poder cuantificar los beneficios monetarios de las politicas publicas
encaminadas a subir las densidades en los centros urbanos se aplicaron los conocimientos
en valuacion, realizando una muestra en especifico de los inmuebles ubicados en el

cinturon conformado por las Avenidas Teziutlan Norte, Teziutlan Sur, San Martin
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Texmelucan y que cumplieran con el supuesto de haber sido construidos, reconstruidos o
modificados en su uso.

Para su identificacion, como primer paso se solicito a la Direccion de Catastro del
Municipio de Puebla los planos cartograficos que contienen las capas de informacion
catastral del poligono definido de la colonia La Paz, con los datos previos al afio 2007 y los
actuales al 2014, esta herramienta se utiliz6 para definir cuales son los inmuebles que han
sufrido modificaciones en cuanto a su volumen de construccion.

Con la informacion anterior como respaldo, se realizé una inspeccion de campo con
el proposito de identificar fisicamente cada sujeto y realizar una ficha de registro de cada
inmueble, para finalmente poder determinar su valor catastral con las superficies
construidas al 2007 y al 2014.

Como resultado del anterior ejercicio de valuacion, se puede concluir que la
redensificacion ha sido factor importante para incrementar los ingresos de la Hacienda
Municipal, ya que el cambio del entorno urbano por conjuntos habitacionales de tipo
vertical que ocupan de forma mas eficiente el suelo urbano, han contribuido de forma
directa a que se incremente 1.7 veces la base catastral de la mencionada zona de la Colonia

La Paz, influyendo directamente en la recaudacion del Impuesto Predial.
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ANEXO 1
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Plano catastral. Ortofoto vuelo 2001, Direccion de Catastro del Ayuntamiento del Municipio de Puebla.
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ANEXO 2
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Plano catastral. Ortofoto vuelo 2013, Direccion de Catastro del Ayuntamiento del Municipio de Puebla.



ACaso 1

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion
INMUEBLE EN &
ESTUDIO
Datos del inmugble: [
Calle: Teziutlan Norte NGmero: 85
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que forman la Av. Teziutlan Norte y Av. San Martin Texmelucan.
Descripcion actual del .
i Plaza comercial
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Habitacional Uso: Comercial
Niveles: 2 Niveles: 2
Superficie terreno: 1129.00 m? Superficie terreno: 1129.00 m?
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
778.00 m 1580.00 m
Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular Tipo de construccion: Comercial Hasta 5/N Bueno Bueno
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $6,773.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $4,067,787.00 Valor de terreno: $4,067,787.00
Valor de construccion: $3,732,844.00 Valor de construccion: $10,701,340.00
Valor catastral: $7,800,631.00 Valor catastral: $14,769,127.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $14,041.14 al millar $26,584.43
Variacion del valor
catastral 89%
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ACaso 2

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion
INMUEBLE EN
EsTUDIO &
Datos del inmueble:
Calle: Texmelucan NGmero: 82
Colonia: ~ La Paz "A" Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que forman la Av. Teziutlan Sur y Av. San Martin Texmeltcan.
F)escrlpmon actual del Oficinas y Plaza comercial
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Habitacional Uso: Comercial
Niveles: 2 Niveles: 2
Superficie terreno: 142900 m? Superficie terreno: 142900 m?
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
848.00 m 1169.00 m
Tipo de construccion: Comercial Hasta 5/N Bueno Bueno Tipo de construccion: Comercial Hasta 5/N Bueno Bueno
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $6,773.00 construccion: $6,773.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $5,148,687.00 Valor de terreno: $5,148,687.00
Valor de construccion: $5,743,504.00 Valor de construccion: $7,917,637.00
Valor catastral: $10,892,191.00 Valor catastral: $13,066,324.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $19,605.94 al millar $23,519.38
Variacion del valor
catastral 20%
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ACaso 3

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto

Localizacion

INMUEBLE EN
ESTUDIO

Datos del inmugble: [

Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular

Valor catastral terreno:
$3,603.00

Valor catastral
construccion: $4,798.00

Calle: Teziutlan Sur Namero: 69
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en el primer tercio de la Av. Teziutlan Sur, limitorfe con las calles Matamoros y Humantla.
Descrincié
: escripcion actual del Oficinas
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014

Uso: Habitacional Uso: Comercial

Niveles: 2 Niveles: 2

Superficie terreno: 370.00 m2 Superficie terreno: 370.00 m2

Superficie construida: 2 Superficie construida: 2

498.00 m 498.00 m

Tipo de construccion: Comercial Hasta 5/N Bueno Bueno

Valor catastral terreno:

$3,603.00

Valor catastral
construccion: $6,773.00

Aplicacion de Valores

Aplicacion de Valores

Valor de terreno:

Valor de terreno:

$1,333,110.00 $1,333,110.00
Valor de construccion: $2,389,404.00 Valor de construccion: $3,372,954.00
Valor catastral: $3,722,514.00 Valor catastral: $4,706,064.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $6,700.53 al millar $8,470.92
Variacion del valor
catastral 26%
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ACaso 4

Foto

INMUEBLE EN ESTUDIO

Localizacion

INMUEBLEEN [§
ESTUDIO

Datos del inmugble: [

Calle: Teziutlan Sur esq. Matamoros Namero: SN
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que forman la Av. Teziutlan Sur y Av. Matamoros.
Pescrlpmon actual del Edificio de productos.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Baldio Uso: Comercial
Niveles: Niveles: 5
Superficie terreno: 599.00 m2 Superficie terreno: 599.00 m2
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
m 1732.00 m
Tipo de construccion: Baldio Tipo de construccion: Comercial Hasta 5/N Bueno Bueno
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $6,773.00

Aplicacion de Valores

Aplicacion de Valores

Valor de terreno:

Valor de terreno:

$2,158,197.00 $2,158,197.00
Valor de construccion: $0.00 Valor de construccion: $11,730,836.00
Valor catastral: $2,158,197.00 Valor catastral: $13,889,033.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $3,884.75 al millar $25,000.26
Variacion del valor
catastral 544%
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ACaso 5

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion
INMUEBLEEN ||
ESTUDIO
Datos del inmugble: [
Calle: Teziutlan Sur NGmero: 23
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en el segundo tercio de Av. Teziutlan Norte, limitrofe con la Av. Juarez y calle Ixcaquixtla.
F)escrlpcmn actual del Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Habitacional Uso: Habitacional
Niveles: 2 Niveles: 4
Superficie terreno: 783.50 m2 Superficie terreno: 783.50 m2
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
900.00 m 2250.00 m
Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $4,798.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $2,822,950.50 Valor de terreno: $2,822,950.50
Valor de construccion: $4,318,200.00 Valor de construccion: $10,795,500.00
Valor catastral: $7,141,150.50 Valor catastral: $13,618,450.50
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $12,854.07 al millar $24,513.21
Variacion del valor
catastral 91%
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ACaso 6

Foto

INMUEBLE EN ESTUDIO

Localizacion

INMUEBLE EN

Datos del inmugble: [

Calle: Teziutlan Sur NGmero: 14
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que forman las Av. Teziutlan SurNorte y la calle Tulancingo.
F)escrlpcmn actual del Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014

Uso: Habitacional Uso: Habitacional

Niveles: 2 Niveles: 7

Superficie terreno: 520.00 m2 Superficie terreno: 520.00 m2

Superficie construida: 2 Superficie construida: 2

464.00 m 4028.00 m

Tipo de construccién:

Valor catastral terreno:

Moderno habitacional superior regular

Tipo de construccion:

Valor catastral terreno:

Moderno habitacional superior regular

$3,603.00 $3,603.00

Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $4,798.00

Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $1,873,560.00 Valor de terreno: $1,873,560.00
Valor de construccion: $2,226,272.00 Valor de construccion: $19,326,344.00
Valor catastral: $4,099,832.00 Valor catastral: $21,199,904.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%

al millar $7,379.70 al millar $38,159.83
Variacion del valor
catastral 417%

88




ACaso 7

Foto

INMUEBLE EN ESTUDIO

Localizacion

INMUEBLE EN
ESTUDIO

Datos del inmueble:

Descripcion actual del
inmueble:

Uso de Suelo:

Densidad habitacional:

Calle: Teziutlan Sur Namero: 9
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en el primer tercio de Av. Teziutlan Norte, limitrofe con la Av. Juarez y calle Ixcaquixtla.

Local comercial.

Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.

2Z-DS H-4y H5, 51 - 110 Viv/Ha.

Datos catastrales al 2007

Datos catastrales al 2014

Uso: Habitacional

Niveles: 2

Superficie terreno: 1415.00 m?

Superficie construida: 2
1189.00 m

Tipo de construccién:

Valor catastral terreno:

$3,603.00

Valor catastral
construccion:

$4,798.00

Moderno habitacional superior regular

Uso: Comercial

Niveles: 2

Superficie t :

uperficie terreno 1415.00 m?

Superficie construida: 2
1389.00 m

Tipo de construccion: Comercial Hasta 5/N Bueno Bueno

Valor catastral terreno:

$3,603.00

Valor catastral
construccion:

$6,773.00

Aplicacion de Valores

Aplicacion de Valores

Valor de terreno:

Valor de terreno:

$5,098,245.00 $5,098,245.00
Valor de construccion: $5,704,822.00 Valor de construccion: $9,407,697.00
Valor catastral: $10,803,067.00 Valor catastral: $14,505,942.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $19,445.52 al millar $26,110.70
Variacion del valor
catastral 34%
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ACaso 8

Foto

INMUEBLE EN ESTUDIO

Localizacion

INMUEBLE EN

ESTUDIO

Datos del inmueble:
Calle: Atoyac Ndmero: 1
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Predio manzanero delimitado por las calles Atoyac en su colindancia norte , Amozoc en su colindancia oriente y Privada
Amozoc en su colindancia poniente.
Descripcion actual del .
i Local comercial.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Habitacional Uso: Comercial
Niveles: 2 Niveles: 2
Superficie terreno: 1385.00 m?2 Superficie terreno: 1385.00 m?2
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
1146.00 m 1175.00 m
Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular Tipo de construccion: Comercial Hasta 5/N Bueno Bueno
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $6,773.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $4,990,155.00 Valor de terreno: $4,990,155.00
Valor de construccion: $5,498,508.00 Valor de construccion: $7,958,275.00
Valor catastral: $10,488,663.00 Valor catastral: $12,948,430.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $18,879.59 al millar $23,307.17
Variacion del valor
catastral 23%
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ACaso 9

Foto

INMUEBLE EN ESTUDIO

Localizacion

INMUEBLE EN
ESTUDIO

Datos del inmueble:
Calle: Piaxtla NGmero: 2
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la cabecera de manzana que conforman las calles Zacapoaxtla en su colindancia norte, Av. Juérez en su colincancia
sur y Piaxtla en su colindancia Poniente.
F)escrlpcmn actual del Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Habitacional Uso: Habitacional
Niveles: 2 Niveles: 7
Superficie terreno: 1277.00 m? Superficie terreno: 1277.00 m?
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
502.00 m 2762.00 m
Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $4,798.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $4,601,031.00 Valor de terreno: $4,601,031.00
Valor de construccion: $2,408,596.00 Valor de construccion: $13,252,076.00
Valor catastral: $7,009,627.00 Valor catastral: $17,853,107.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $12,617.33 al millar $32,135.59
Variacion del valor
catastral 155%
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ACaso 10

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion

INMUEBLE EN
ESTUDIO

Datos del inmueble:

Calle: Zacatlan NGmero: 10
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que forman la Av. Judrez y calle Zacatlan.
F)escrlpcmn actual del Hotel
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014

Uso: Baldio Uso: Comercial

Niveles: Niveles: 4

Superficie terreno: 1702.00 m? Superficie terreno: 1702.00 m?

Superficie construida: 2 Superficie construida: 2

m 9500.00 m

Tipo de construccién:

Valor catastral terreno:

Valor catastral
construccion:

Terreno baldio

$3,603.00

$4,798.00

Tipo de construccién:

Valor catastral terreno:

Valor catastral
construccion:

Comercial mas 5/N Bueno

$5,208.00

$6,773.00

Aplicacion de Valores

Aplicacion de Valores

Valor de terreno:

Valor de construccion:

Valor catastral:

Predial anual, tasa 1.8%

al millar

$6,132,306.00

$0.00

$6,132,306.00

$11,038.15

Valor de terreno:

Valor de construccion:

Valor catastral:

Predial anual tasa, 1.8%

al millar

$8,864,016.00

$64,343,500.00

$73,207,516.00

$131,773.53

Variacion del valor
catastral

1094%




ACaso 11

INMUEBLE EN ESTUDIO

Localizacion

Datos del inmueble:

Calle: Zacatlan NGmero: 7
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que forman las calles Zacatlan y calle Tepexi.
F)escrlpcmn actual del Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014

Uso: Habitacional Uso: Habitacional

Niveles: 2 Niveles: 3

Superficie terreno: 1017.00 m? Superficie terreno: 1017.00 m?

Superficie construida: 2 Superficie construida: 2

1037.00 m 1365.00 m

Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular Tipo de construccion:

Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:

$3,603.00

Valor catastral
construccion:

Valor catastral
construccion:

$4,798.00

Moderno habitacional superior regular

$3,603.00

$4,798.00

Aplicacion de Valores

Aplicacion de Valores

Valor de terreno: Valor de terreno:

$3,664,251.00 $3,664,251.00
Valor de construccion: $4,975,526.00 Valor de construccion: $6,549,270.00
Valor catastral: $8,639,777.00 Valor catastral: $10,213,521.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $15,551.60 al millar $18,384.34
Variacion del valor
catastral 18%
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ACaso 12

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion
INMUEBLE EN
ESTUDIO
Datos del inmueble:
Calle: Tepexi Namero: 4
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en el segundo tercio de la calle Tepexi, limitrofe con las calles Zacatlan y e Esperanza.
F)escrlpcmn actual del Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Habitacional Uso: Habitacional
Niveles: 2 Niveles: 3
Superficie terreno: 668.15 m2 Superficie terreno: 668.15 m2
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
786.00 m 1745.00 m
Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $4,798.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $2,407,344.45 Valor de terreno: $2,407,344.45
Valor de construccion: $3,771,228.00 Valor de construccion: $8,372,510.00
Valor catastral: $6,178,572.45 Valor catastral: $10,779,854.45
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $11,121.43 al millar $19,403.74
Variacion del valor
catastral 74%
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ACaso 13

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion
INMUEBLE EN
ESTUDIO
Datos del inmueble:
Calle: Acatlan NGmero: 76
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en el tercer tercio de la calle Acatlan, limitorfe con las calles Tlahuapan y Matamoros.
Pescrlpmon actual del Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Habitacional Uso: Habitacional
Niveles: 2 Niveles: 4
Superficie terreno: 201.19 m2 Superficie terreno: 201.19 m2
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
395.00 m 983.00 m
Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $4,798.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $1,445,487.57 Valor de terreno: $1,445,487.57
Valor de construccion: $1,895,210.00 Valor de construccion: $4,716,434.00
Valor catastral: $3,340,697.57 Valor catastral: $6,161,921.57
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $6,013.26 al millar $11,091.46
Variacion del valor
catastral 84%
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ACaso 14

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion
Datos del inmueble:
Calle: Av. Juarez NGmero: 3507
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que conforman la Av. Juarez y calle Esperanza.
F)escrlpmon actual del Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Baldio Uso: Habitacional
Niveles: Niveles: 3
Superficie terreno: 412,35 m2 Superficie terreno: 412,35 m2
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
m 1138.00 m
Tipo de construccion: Predio baldio. Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $4,798.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $1,485,697.05 Valor de terreno: $1,485,697.05
Valor de construccion: $0.00 Valor de construccion: $5,460,124.00
Valor catastral: $1,485,697.05 Valor catastral: $6,945,821.05
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $2,674.25 al millar $12,502.48
Variacion del valor
catastral 368%
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ACaso 15

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion
Datos del inmugble: [
Calle: Esperanza NGmero: 6
Colonia: ~ La Paz "A" Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que conforman las calles Esperanza y Tepexi.
Descripcion actual del
i escripeion actual de Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Baldio Uso: Habitacional
Niveles: Niveles: 6
Superficie terreno: 776.44 m? Superficie terreno: 776.44 m?
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
m 3114.00 m
Tipo de construccion: Predio baldio. Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $4,798.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $2,797,513.32 Valor de terreno: $2,797,513.32
Valor de construccion: $0.00 Valor de construccion: $14,940,972.00
Valor catastral: $2,797,513.32 Valor catastral: $17,738,485.32
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $5,035.52 al millar $31,929.27
Variacion del valor
catastral 534%
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ACaso 16

INMUEBLE EN ESTUDIO

Localizacion

«| INMUEBLE EN
ESTUDIO

Datos del inmueble:

Calle: Amoz6c Namero: 11
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que conforman las calles Amozéc y Huamantla.

Descripcion actual del

i Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.
inmueble:

Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.

Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.

Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Baldio Uso: Habitacional
Niveles: Niveles: 7
Superficie terreno: 1436.00 m? Superficie terreno: 1436.00 m?
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2

m 2701.00 m
Tipo de construccion: Predio baldio. Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00

Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $4,798.00

Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $5,173,908.00 Valor de terreno: $5,173,908.00
Valor de construccion: $0.00 Valor de construccion: $12,959,398.00
Valor catastral: $5,173,908.00 Valor catastral: $18,133,306.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%

al millar $9,313.03 al millar $32,639.95

Variacion del valor
catastral

250%




ACaso 17

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion
Datos del inmugble: [
Calle: Humantla NGmero: 31
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en el tercer tercio de la calle Humantla, limitrofe con la Av. Jiarez y calle Matamoros.
Descripcion actual del
i escripeion actual de Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Baldio Uso: Habitacional
Niveles: Niveles: 6
Superficie terreno: 316.00 m2 Superficie terreno: 316.00 m2
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
m 1180.00 m
Tipo de construccion: Predio baldio. Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $4,798.00

Aplicacion de Valores

Aplicacion de Valores

Valor de terreno:

Valor de terreno:

$1,138,548.00 $1,138,548.00
Valor de construccion: $0.00 Valor de construccion: $5,661,640.00
Valor catastral: $1,138,548.00 Valor catastral: $6,800,188.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $2,049.39 al millar $12,240.34
Variacion del valor
catastral 497%
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ACaso 18

INMUEBLE EN ESTUDIO

Localizacion

INMUEBLE EN & )
ESTUDIO

%

Datos del inmugble: [

Calle: Huamantla
Colonia:  LaPaz"A"
Ubicacion:

Descripcion actual del
inmueble:

Uso de Suelo:

Densidad habitacional:

Municipio:

Nuamero: 28

Puebla. Estado: Puebla.

Ubicado en el tercer tercio de la calle Huamantla, limitrofe con la Av. Juérez y calle Matamoros.

Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.

Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.

2Z-DS H-4y H5, 51 - 110 Viv/Ha.

Datos catastrales al 2007

Datos catastrales al 2014

Uso: Habitacional

Niveles: 2

Superficie terreno: 1022.00 m?

Superficie construida: 2
498.00 m

Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular

Valor catastral terreno:

$3,603.00

Valor catastral
construccion:

$4,798.00

Uso: Habitacional

Niveles: 6

Superficie terreno: 1022.00 m?

Superficie construida: 2
2438.00 m

Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular

Valor catastral terreno:

$3,603.00

Valor catastral
construccion:

$4,798.00

Aplicacion de Valores

Aplicacion de Valores

Valor de terreno: $3,682,266.00

Valor de construccion: $2,389,404.00

Valor catastral: $6,071,670.00

Predial anual, tasa 1.8%

al millar $10,929.01

Valor de terreno: $3,682,266.00

Valor de construccion: $11,697,524.00

Valor catastral: $15,379,790.00

Predial anual tasa, 1.8%

al millar $27,683.62

Variacion del valor
catastral 153%
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ACaso 19

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto

Localizacion

INMUEBLE EN

Datos del inmugble: [

Calle: Tlahuapan
Colonia:  LaPaz"A"

Ubicacion:

Descripcion actual del
inmueble:

Oficinas

Uso de Suelo:

Densidad habitacional:

Municipio:

Nuamero: 3518

Puebla. Estado: Puebla.

Ubicado en el tercer tercio de la calle Tlahuapan, limitrofe con la calle Tetela y calle Acatlan.

Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.

2Z-DS H-4y H5, 51 - 110 Viv/Ha.

Datos catastrales al 2007

Datos catastrales al 2014

Uso: Habitacional

Niveles: 3

Superficie terreno: 309.00 m?

Superficie construida: 2
464.00 m

Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular

Valor catastral terreno:

$3,603.00

Valor catastral
construccion:

$4,798.00

Uso: Comercial

Niveles: 3

Superficie terreno: 309.00 m?

Superficie construida: 2
464.00 m

Tipo de construccion: Comercial Hasta 5/N Bueno Bueno

Valor catastral terreno:

$3,603.00

Valor catastral
construccion:

$6,773.00

Aplicacion de Valores

Aplicacion de Valores

Valor de terreno:

Valor de terreno:

$1,113,327.00 $1,113,327.00
Valor de construccion: $2,226,272.00 Valor de construccion: $3,142,672.00
Valor catastral: $3,339,599.00 Valor catastral: $4,255,999.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $6,011.28 al millar $7,660.80
Variacion del valor
catastral 27%
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ACaso 20

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion
INMUEBLE EN
| EesTubio
Datos del inmueble:
Calle: Acatlan NGmero: 63
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en el tercer tercio de la calle Tlahuapan, limitrofe con la calle Atoyéc y calle Matamoros.
Descrincié
: escripcion actual del Oficinas
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Habitacional Comercial
Niveles: 3 3
Superficie terreno: 497.00 m2 Superficie terreno: 497.00 m2
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
406.00 m 632.00 m
Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular Tipo de construccion: Comercial Hasta 5/N Bueno Bueno
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $6,773.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $1,790,691.00 Valor de terreno: $1,790,691.00
Valor de construccion: $1,947,988.00 Valor de construccion: $4,280,536.00
Valor catastral: $3,738,679.00 Valor catastral: $6,071,227.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $6,729.62 al millar $10,928.21
Variacion del valor
catastral 62%
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ACaso 21

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion
| INmUEBLEEN
ESTUDIO
Datos del inmugble: [
Calle: Tecamachalco Namero: 59
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que forma las calles Tecamachalco y Matamoros.
Pescrlpmon actual del Edificio de departamentos en condominio, de uso habitacional.
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Habitacional Uso: Habitacional
Niveles: 2 Niveles: 8
Superficie terreno: 1575.00 m?2 Superficie terreno: 1575.00 m?2
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
1030.00 m 8850.00 m
Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $4,798.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $5,674,725.00 Valor de terreno: $5,674,725.00
Valor de construccion: $4,941,940.00 Valor de construccion: $42,462,300.00
Valor catastral: $10,616,665.00 Valor catastral: $48,137,025.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $19,110.00 al millar $86,646.65
Variacion del valor
catastral 353%
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ACaso 22

Foto

INMUEBLE EN ESTUDIO

Localizacion

INMUEBLE EN
ESTUDIO

Datos del inmueble:

Tipo de construccién:

Valor catastral terreno:

$3,603.00

Valor catastral
construccion:

$6,773.00

Moderno habitacional superior regular

Tipo de construccién:

Valor catastral terreno:

Valor catastral
construccion:

Calle: San Martin Texmelucan Namero: 68
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que forma la Av. San Martin Texmelucan y calle Matamoros.
Descrincié
: escripcion actual del Oficinas
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014

Uso: Comercial Uso: Comercial

Niveles: 3 Niveles: 3

Superficie terreno: 1095.00 m?2 Superficie terreno: 1095.00 m?2

Superficie construida: 2 Superficie construida: 2

1057.00 m 1489.00 m

Comercial Hasta 5/N Bueno Bueno

$3,603.00

$6,773.00

Aplicacion de Valores

Aplicacion de Valores

Valor de terreno:

Valor de terreno:

$3,945,285.00 $3,945,285.00
Valor de construccion: $7,159,061.00 Valor de construccion: $10,084,997.00
Valor catastral: $11,104,346.00 Valor catastral: $14,030,282.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $19,987.82 al millar $25,254.51
Variacion del valor
catastral 26%
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ACaso 23

INMUEBLE EN ESTUDIO

Foto Localizacion
INMUEBLE EN
gl ESTUDIO
Datos del inmugble: [
Calle: Tecamachalco Namero: 85
Colonia:  LaPaz "A" Municipio: Puebla. Estado: Puebla.
Ubicacion: Ubicado en la esquina que forman las Av. Teziutlan Sur y la calle Tecamachalco.
F)escrlpcmn actual del Edificio de Productos
inmueble:
Uso de Suelo: Mixto: Habitacional, comercial y de servicios.
Densidad habitacional: 2 Z-DS H-4 y H5, 51 - 110 Viv/Ha.
Datos catastrales al 2007 Datos catastrales al 2014
Uso: Habitacional Uso: Habitacional
Niveles: 2 Niveles: 5
Superficie terreno: 1267.00 m? Superficie terreno: 1267.00 m?
Superficie construida: 2 Superficie construida: 2
945.00 m 2800.00 m
Tipo de construccion: Moderno habitacional superior regular Tipo de construccion: Comercial Hasta 5/N Bueno Bueno
Valor catastral terreno: Valor catastral terreno:
$3,603.00 $3,603.00
Valor catastral Valor catastral
construccion: $4,798.00 construccion: $6,773.00
Aplicacion de Valores Aplicacion de Valores
Valor de terreno: $4,565,001.00 Valor de terreno: $4,565,001.00
Valor de construccion: $4,534,110.00 Valor de construccion: $18,964,400.00
Valor catastral: $9,099,111.00 Valor catastral: $23,529,401.00
Predial anual, tasa 1.8% Predial anual tasa, 1.8%
al millar $16,378.40 al millar $42,352.92
Variacion del valor
catastral 159%
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