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Introduccién

urante muchos afios se ha tratado de planear u ordenar el territorio en las ciudades por

medio de instrumentos juridicos, técnicos y administrativos, tal es el caso de, la Ley
General de Asentamientos Humanos, el Plan Nacional de Desarrollo, los programas de
desarrollo urbano, tanto estatales como municipales e instrumentos mas especificos como
reglamentos de construccion o de urbanizacion por mencionar algunos; la finalidad de estos,
es lograr un desarrollo urbano-social y medioambiental armonico o equilibrado entre sus
partes, en pro de un beneficio mutuo; sin embargo, en el proceso de desarrollo se han dado
fendmenos urbanos como: aglomeraciones poblacionales, expansion desmedida de sus
manchas urbanas, encarecimiento del suelo, falta de servicios basicos o el consumo
desmedido de recursos naturales que se comprometen a la par del desarrollo del
asentamiento. Estos fenomenos parecieran contravenir en todo sentido a una planificacion
territorial y de desarrollo urbano armoénico e ideal; es por esto que, la planeacion urbana se
ha enfocado en soluciones a estas realidades, tratando de entender y predecir en cierto sentido
el desarrollo de los asentamientos acorde a sus caracteristicas y necesidades tanto sociales

como ambientales, buscando el equilibrio entre el territorio, sus habitantes y recursos.

Hasta el momento las politicas, los planes y toda aquella herramienta de planeacion
y planificacion que se ha implementado, ha buscado este equilibrio, sin embargo, discrepa
con la realidad, ya que existen fenomenos urbanos que van de la mano con la manera de hacer
ciudad, contribuyendo con procesos que no concuerdan con el fin de planificacion, sin olvidar
que las dindmicas urbanas cada dia se vuelven mas complejas e incluso en algunos casos
surgen nuevos fendmenos que aumentan el paradigma del urbanismo, esto complica la tarea
de planificacién y crea un proceso vicioso en donde el planificador resuelve realidades que
lo estan rebasando en tiempo y proceso, ejemplo de lo anterior, podria ser el desplazamiento
de poblacion por factores econémicos o la incapacidad de los habitantes de pagar altos
precios de compra o renta tanto de servicios como de vivienda, el hacinamiento que se esta
dando en las vivienda debido al encarecimiento del suelo o fenomenos como los llamados
movimientos pendulares, que son el resultado de la expansion de la mancha urbana que
concentra los centros de produccion y servicios alejados de usos afines o con los usos que

mayor dinamiza, es decir, un uso habitacional.



El Proyecto de investigacion que se muestra a continuacion pretende analizar el
desarrollo urbano de la reserva territorial, herramienta propuesta para evitar la expansion de
la ciudad de Puebla, regulando y controlando su crecimiento; lo anterior se pretende realizar
a partir de una evaluacion a los objetivos del “Programa Subregional de Desarrollo Urbano
de los Municipios de Cuautlancingo, San Andrés Cholula, San Pedro Cholula y Puebla
(PSDUM)” este ultimo es la herramienta juridica de planificacion urbana con la que se regula
el desarrollo y aprovechamiento de la Reserva Territorial Atlixcayotl, Quetzalcoatl (RTAQ),
la finalidad es comprobar el grado de cumplimiento y la funcionalidad de la reserva de
acuerdo a sus metas planteadas, para posteriormente hacer observaciones que aporten a la
comprension de la realidad urbana de dicha zona y su incorporacion al suelo urbano a través

de los administradores y gestores de suelo para beneficio de la poblacion en general.
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Justificacién

1 dia de hoy se han implementado instrumentos juridico-técnicos de planificacion, con
Ala finalidad de regular y administrar el territorio en la Reserva Territorial Atlixcayotl
Quetzalcoatl (RTAQ) y la zona conurbada de Puebla-San Andrés Cholula, como ejemplo de
lo anterior, tenemos a la “Ley de Desarrollo Urbano Sustentable del Estado de Puebla™ que
en sus disposiciones generales menciona que, se deberd planear el territorio a través de la
colaboracion de los tres poderes, con la finalidad de crear un desarrollo urbano ideal, este
orden de ideas se ve reforzado por lo mencionado en la “Ley general del equilibrio ecologico
y la proteccion al ambiente estatal” que describe en sus politicas que, se deberéd buscar la

evasion de esquemas de desarrollo segregado y tendencias de urbanizacidon extensiva.

Aunado a lo anterior, existen instrumentos de caracter municipal que en menor escala
intervienen en el crecimiento de la Zona Metropolitana, ejemplo de ello son los programas
de desarrollo urbano municipales; sin embargo dichos instrumentos, no han cumplido su
funcion, debido a modificaciones o actualizaciones que s6lo se enfocan a predios o acciones
especificas, sin el menor cambio a las politicas y objetivos de los programas, hay que anadir
que existe una falta de evaluacion, actualizacion y seguimiento de dichos programas de
desarrollo urbano, tanto de la reserva territorial como el de algunos de los municipios que la

conforman.

Es por esto que en este proyecto de investigacion, se pretende, analizar y evaluar los
objetivos del ‘“Programa Subregional de Desarrollo Urbano de los Municipios de
Cuautlancingo, San Andrés Cholula, San Pedro Cholula y Puebla (PSDUM)” con la finalidad
de demostrar la realidad tanto de lo planeado como de lo estipulado, determinando si se han
cumplido los objetivos, esto daria pauta a la conformacion y afirmacién de la hipotesis
planteada, es decir, que el plan aprobado en 1994, modificado ya en 5 ocasiones 1997, 1998,
2000, 2005, 2011, va acorde con lo estipulado en ¢l o por el contrario, carece de sentido y
desvaria de la realidad de la Reserva Territorial Atlixcayotl - Quetzalcoatl (RTAQ), lo que
resultaria en la conclusion de la hipdtesis, es decir, que es necesaria una actualizacion e
incluso la creacion de un nuevo programa que vaya mas acorde a las necesidades y cambios
de la realidad urbana de la Reserva Territorial Atlixcayotl - Quetzalcoatl RTAQ, es

importante tener presente y hacer mencidon que esta reserva se cre6 con una meta primordial,
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el “desarrollo planificado de la ciudad Puebla” en beneficio de la poblacion residente y
perteneciente a la zona metropolitana, sin privilegiar a sectores en especifico o por el

contrario en prejuicio de ellos.

Por lo anterior, se plantea la siguiente estructura de investigacion:

Pregunta de investigacion

(Cuantos objetivos de los estipulados en el Programa Subregional de Desarrollo
Urbano de los Municipios de Cuautlancingo, San Andrés Cholula, San Pedro Cholula y
Puebla han sido completados hasta el afio 20147, con la finalidad de hacer valer el fin publico

por la que fue creada la Reserva Territorial Atlixcayotl — Quetzalcoatl.

Hipotesis:

Hasta el afio 2014 los objetivos del Programa Subregional de Desarrollo Urbano de
los Municipios de Cuautlancingo, San Andrés Cholula, San Pedro Cholula no se han
cumplido, por lo tanto, la creacion de la reserva territorial, no ha cumplido el fin publico por

la que fue creada.

Objetivo General:

» Evaluar a través de un método cuantitativo o comparativo el cumplimiento de los
objetivos creados en el PSDUM en el afio 1994 para el desarrollo urbano de la
reserva territorial y de esta manera comprobar si ésta cumple el fin ptblico por la

que fue creada.
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Objetivos especificos:

o Utilizar una metodologia de evaluacion de variables cuantitativas para poder analizar
el cumplimiento de cada uno de los objetivos y ponderar la importancia de cada una

de ellos en una evaluacion general del programa.

e Recabar informacion, concerniente a los planes y programas de desarrollo urbano que
han regulado y que han tenido alglin papel participativo en la gestiéon planeacion y
ordenamiento de la reserva Territorial Atlixcayotl, Quetzalcoatl, que contribuyan a la

calificacion general de la reserva.

e Hacer un muestreo de precios comerciales de metros cuadrados por vivienda

construida para constatar el precio de oferta y demanda en la reserva territorial.

e Adaptar un Sistema de Informacion Geografica (SIG), para el analisis del
ordenamiento territorial de la reserva, ademas de analisis de variables con datos de la

realidad del afio 2014 que permitan entender la situacion en la que esta la reserva.

e Crear recomendaciones que contribuyan a entender y mejorar la manera de hacer
ciudad de los municipios conurbados y la importancia de su participacion en el

desarrollo de la reserva



Antecedentes

a historia de la “Reserva Territorial Atlixcayotl - Quetzalcoatl (RTAQ)” tiene mayores
Lprecedentes cuando se analiza la intervencion del estado en los afos 80’s, sin embargo,
el antecedente juridico mas proximos se encuentra el dia 21 de diciembre de 1990, ya que se
publica en el periddico oficial del estado de Puebla una declaratoria que crea 4 poligonos que
constituyen reservas territoriales para ordenar el crecimiento urbano de los municipios de
Cuautlancingo, Puebla, San Andrés Cholula y San Pedro Cholula; la ahora zona llamada por
los pobladores, “la reserva”, es asi, que el gobierno federal por conducto de la entonces
denominada Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE) expropio 1,081.51
hectéreas de terrenos ejidales mediante 4 decretos publicados en 1992; la solicitud del estado
de Puebla fue sustentada legalmente en el “Programa de Ordenamiento Territorial de la
Region Cholula-Huejotzingo-San Martin Texmelucan”. Habiendo expropiados dichos
terrenos, el gobierno federal de acuerdo a lo que menciona en el resolutivo tercero del Decreto
de expropiacion, autorizo a la SEDUE para que en los términos de la Ley General de
Asentamientos Humanos, la Ley General de Bienes Nacionales y la Ley Federal de Vivienda
vigentes en 1992, trasmitiera al gobierno de Puebla los terrenos expropiados para los fines
ya referidos; asi el gobierno de Puebla adquiri6 el dominio pleno de los predios,
condicionando a la administracion estatal a publicar un Programa de Desarrollo Urbano que

definiera los usos y destinos en la Reserva Territorial.

En 1994 el Poder Ejecutivo del Estado de Puebla, emiti6 el decreto que aprobd el
“Programa Subregional de Desarrollo Urbano de los Municipios de Cuautlancingo, Puebla,
San Andrés Cholula y San Pedro Cholula”, dicho programa estaba encargado de regular el
territorio a través de la creacion de dos unidades territoriales, cuyos poligonos estan trazados
en suelo bajo distintas administraciones municipales, sin embargo, habria que mencionar que
la ciudad de Puebla ya se encontraba en una franco crecimiento hacia su zona poniente en
donde se ubicaba la reserva, el impulso inmobiliario que dieron fraccionamientos exclusivos
y clubs deportivos privados en esa zona, agravo el problema de expansion, ademas la ciudad
de San Andrés Cholula presentaba un fendémeno franco de conurbacion, agravado en gran
medida por equipamientos instalados como: universidades privadas, clubs y centros

comerciales. Previendo la futura expansion de la ciudad, en este entorno es en el cual nace y
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se desarrolla la RTAQ, que en algin momento de su desarrollo se ve involucrada en
conflictos limitrofes, debido al interés de administraciones municipales que buscaban
adjudicarse la gestion de los predios que formaban parte de la RTAQ; es importante recalcar

que, en la actualidad, afio 2014, tiene una de las mayores plusvalias de la ZM de Puebla.

Desde su creacion, la reserva territorial ha protagonizado conflictos de caracter
juridico administrativo entre los municipios de la Heroica Puebla de Zaragoza y San Andrés
Cholula, incluso, antes de la creacion de la reserva estos conflictos limitrofes se hacian
presentes, una de las posibles respuestas a dicho problema podria ser que los limites no fueron
claramente definidos, por esto las administraciones buscaban herramientas o comenzaban
procesos que demostraran que eran parte de su territorio, esto trajo una realidad en donde la
preocupacion por planificar el territorio quedo en segundo plano; pese a todos estos procesos
e incertidumbres juridicas, la reserva territorial Atlixcayotl-Quetzalcoatl y lo que se conoce
popularmente como la zona de Angeldpolis, se fue desarrollando, con ciertas anomalias en
la gestion del mismo como: cambios de usos o destinos de suelo que no estaban en el PDU,
llegando hasta alteraciones de tipo juridica-catastral de los predios, es decir, sobre la
propiedad y las obligaciones de la tenencia de dichas tierras, todos con base en
modificaciones en el instrumento rector de la reserva, “el PSDUM?”, dichos cambios trajeron
como consecuencia algunos problemas, tal es el caso de la dotacion de servicios urbanos, ya
que existia una confusion respecto a la jurisdiccion del territorio, es decir, no se tenia una
certeza de a qué administracion municipal pertenecia la zona o predios a dotar;
posteriormente en el afio 2013 se decreta por parte del H. Congreso Estatal de Puebla, una
delimitacion territorial clara y precisa que resuelve la problematica limitrofe, indicando las
colonias y predios que pertenecian a ambos municipios, sin embargo, el instrumento
regulador sigue estando vigente en el afio 2014, es decir, el decretado en el ano 1994, por el
entonces gobernador Manuel Bartlett Diaz y sigue regulando predios que ya han cambiado
tanto en extension como en uso y que logicamente no tiene congruencia con lo estipulado
para lograr una planificacion urbana ideal en el PSDUM y que logicamente distorsionan la

realidad urbana de la RTAQ.
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Capitulo I

[La reserva territorial y el crecimiento urbano



1.1 Marco Conceptual

I : n este apartado de la investigacion, se pretende delimitar el tema desarrollado por medio
de conceptos que faciliten una contextualizacion mayor de la planeacion en las reservas
territoriales para el crecimiento ordenado de las ciudades, caso de estudio: Reserva Territorial

Atlixcayotl Quetzalcoatl, en el estado de Puebla.

1.1.1 Expansion territorial

La expansion territorial, tiene un lazo muy estrecho con el desarrollo urbano, uno de los
factores mas dinamicos sobre ella seria la planificacion urbana, puesto que a través de una vision
preventiva sobre fendmenos suscitados en asentamientos en expansion se puede cambiar
realidades que interactuasen de manera negativa o desequilibrada entre las necesidades y los
procesos de produccidon en conjunto con fendmenos sociales de dicho asentamiento; en este

sentido la Ley General de Asentamientos Humanos' en su articulo 2do estipula como:

Crecimiento: la accion tendente a ordenar y regular la expansion fisica de los centros de

poblacion;

Desarrollo urbano: el proceso de planeacion y regulacion de la fundacion, conservacion,

mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion;

Ordenamiento territorial de los asentamientos humanos: el proceso de distribucion

equilibrada y sustentable de la poblacion y de las actividades econdémicas en el territorio

nacional;

! Nueva Ley publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 21 de julio de 1993, TEXTO VIGENTE, Ultima
reforma publicada DOF 24-01-2014.

La Ley General de Asentamientos Humanos, dio la pauta y fue la materializaciéon de la planeacion urbana en
Meéxico, ya que se pensaba que a través de la accion racional y con la intervencion de los gobiernos, se podria dar
cauce a fendmenos urbanos como el de la expansion de los asentamientos hacia un desarrollo integral y con una
mejor logica de aprovechamiento de recursos incluyendo el mas necesario para la urbe, el suelo.
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Desarrollo regional: el proceso de crecimiento econdmico en un territorio determinado,

garantizando el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion, la preservacion del

ambiente, asi como la conservacion y reproduccion de los recursos naturales;

Contextualizando un poco lo anterior, podremos decir que, de acuerdo a las definiciones
a pesar de lo sesgado de las mismas, guardan cierta similitud, es decir, que se hace la referencia
primordial de ordenar la expansion territorial, pero de manera equilibrada con el
aprovechamiento de los recursos naturales, cabe recalcar que no solo se definen una pauta de
desarrollo, sino que se estipula el mejoramiento, la conservacion en pro de la calidad de vida;
en este orden de ideas, podemos deducir que el desarrollo hace referencia a la accion de ordenar

el crecimiento y que lo que se pretende es evitar la expansion urbana.

Lo anterior es una reflexion referida a los procesos de expansion que ha tenido la ZM de
Puebla, por cual considero que es pertinente tener presente estos dos conceptos, ya que los
procesos de crecimiento urbano dan lugar a procesos de consolidacion urbana que para el caso
de la reserva territorial Atlixcayotl - Quetzalcoatl (RTAQ) se aplican y van muy de la mano,
pues ésta se cred con la finalidad de ordenar la expansion de la ciudad de Puebla, logrando hasta
nuestros dias una consolidacion urbana; segiin Galvan(2014)>

“en las periferias urbanas se pueden dar procesos de mejoria de imagen urbana, el

incremento de la densidad e intensidad del suelo, la introduccion de infraestructura y

servicios urbanos, construccion de equipamientos, asi como ampliacion de

vialidades”

El menciona que es preferible que en estas periferias los procesos de consolidacion se
concluyan de manera total, es decir, tener cubierta las necesidades tanto de servicios como de
infraestructura en una clara congruencia y equilibrio con el entorno desarrollado, puesto que de
no ocurrir, el proceso se vuelve anarquico o disperso, lo que complica su posterior reintegracion
al desarrollo urbano a través de procesos de consolidacion subsecuentes; retomando esta idea
podremos decir que la RTAQ a pesar de haber sido destinada para cumplir con todos los aspectos
anteriores carece de varios de estos, lo que nos lleva a la idea anterior, es decir, un proceso

andrquico tanto de desarrollo como de planeacion, basado fundamentalmente a través de

2 Enrique Arévalo Galvan Maestro en urbanismo en el afio 2014 por parte de la Universidad Nacional Auténoma
de México, programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo, 2014
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politicas urbanas enfocadas a la produccidén y servicios que generan mayor rentabilidad

econdmica, hecho que se hace notorio sobre el territorio que limita la RTAQ.

Lo anterior se ve reforzado con lo que mencionan Martinez & Monroy, 2009, en un
analisis sobre el cambio y la transicion de tierras agricolas a urbanas. Ellos mencionan que el
75% de la poblacion es urbana, de acuerdo a un anélisis comprendido en los afios 1990 al 2005,
registrando una tasa de urbanizacion del 1.5, que se ve reflejado en los 30 asentamientos en el
territorio mexicano con una poblacion de mas de 500,000 mil habitantes, ellos concluyen que
esta expansion no solo representa riesgos sobre el consumo desmedido de suelo, si no que pone
en riesgo los mismos asentamientos;

“La pérdida de suelo agricola, junto con la deforestacion y defaunacion, tiene efectos

multiplicadores en el entorno ambiental. La desaparicion de especies vegetales y

animales, asi como de las condiciones ecosistémicas originales reduce y fragmenta

progresivamente su espacio vital, lo cual incide directamente en la capacidad local

de abastecimiento de servicios ambientales que sirven para mantener la reproduccion

vy dinamismo de toda aglomeracion humana”

Basicamente se reafirma la idea de dependencia de asentamientos con su entorno, que a
su vez apoya lo estipulado en la Ley de Asentamiento Humanos, es decir, un equilibrio que
permita al asentamiento ser sustentable y no comprometer su futuro dafiando el medioambiente
por la necesidad de desarrollo, sin olvidar que muchas de las veces este desarrollo y consumo
desmedido esta orientado por politicas econéomicas que dejan de lado el desarrollo urbano

integral sustentable por la rentabilidad econdmica.

1.1.2 Transicion de suelo rural a urbano

Para poder entender la expansion urbana tendremos que hablar de una parte del proceso
del fenomeno de expansion, es decir, la adicion de suelo que no era urbano y el cambio del uso
de tierras productoras agricolas a tierras para el desarrollo urbano, segun estudios realizados por
(Eibenschutz & Goya, 2009) mencionan que:

“el modelo adoptado, se basa en bajas densidades de ocupacion, consumiendo mas

territorio, sustituyendo espacios agricolas de calidad, zonas verdes o de proteccion

por mds vivienda. No podemos perder de vista que este tipo de procesos fragmenta la

convivencia e integracion social y urbana y representa altos costos de operacion para
los municipios”



Lo que podemos deducir es que la administracion del territorio a pesar de tener una
planeacion concretada desde un nivel nacional no es llevada de la manera estipulada o en el peor
de los casos, es corrompida por los gestores y administradores de la misma, en otras palabras,
los niveles federales, estatales o municipales, terminan siendo el eslabon final de la regulacion

sobre los procesos y aprovechamientos del suelo bajos sus administraciones.

De acuerdo al Inventario de suelo, se tienen datos que indican que, en las 129 ciudades
con mas de 50 mil habitantes, existen mas de 495 mil hectareas de suelo susceptible de ser
incorporado al desarrollo urbano; 182 mil hectareas, tienen uso habitacional; el 17% son
intraurbanas y un 54% son periurbanas, estos datos nos muestran la realidad de la que se ha
hecho mencion en los parrafos anteriores, reafirmando la gran relacion entre la expansion urbana
y el proceso de crecimiento, mostrando que la poblacion se encuentra en mayor concentracion
en las zonas periurbanas, es aqui en donde la relevancia de la reserva Territorial Atlixcayotl
Quetzalcoatl toma su papel; el andlisis realizado arrojara resultados acerca de los 20 afios de
desarrollo y crecimiento de la ciudad de Puebla, este proceso indicaria si el paradigma de
sustitucion de suelo es notorio o por el contrario la reserva como instrumento y herramienta de
planificacion ha sido la respuesta; no hay que olvidar que independientemente de la utilidad o
eficacia de las reservas territoriales para el desarrollo urbano, es una poligono que fue
desarrollado bajo las pautas de un instrumentado Juridico de planificacion urbana, es decir, un
plan de desarrollo urbano, en caso de ser fallida o de resultar bajo la misma dindmica, se podria
decir que la reserva estd lejos de ser oferta de suelo para sector escasos de poder adquisitivo, sin
embargo hay que hacer el andlisis claro sobre el cumplimiento del fin publico por el cual fue

creada, puesto que todo el proceso que hemos descrito hasta ahora lleva dicha finalidad.

1.1.3 Reserva Territorial en México

En este apartado se hablara del surgimiento de las reservas territoriales, hay que hacer
mencion sobre la iniciativa por la cual se conceptualizan las reservas a través de las politicas y
tendencias de planificacion para el crecimiento urbano de los grandes asentamientos y sus
necesidades de suelo para desarrollar, esta politica nacional comenzd en el periodo de 1976 a
1978; uno de los referentes legales se encuentra en el primer plan nacional de desarrollo urbano
y la publicacion de la Ley General de Asentamientos Humanos (LGAH), (Olivera, 2001:3), en

esta ley se hace mencion de las obligaciones por parte del gobierno de planificar y coadyuvar
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en el desarrollo de las ciudades en coordinacion y concordancia con las politicas e instrumentos
de las distintas escalas de gobierno, estatal y municipal, esta propuesta se vio reforzada con la
reforma de 1976 a los articulos 27, 73 y 115 constitucionales,(Olivera, 1989), por otra parte se
hace mencion de la importancia de suelo urbano y los requerimientos para las ciudades en

expansion.

La importancia de la reforma al articulo 27 radicaba en la denominacion de la propiedad
de la tierra, es decir, el régimen de propiedad que tenian las tierras a desarrollar era ejidal, este
problema se vio generalizado en el territorio y por consiguiente en las periferias de las ciudades
con un crecimiento fisico notable, entre ellas la Zona Metropolitana de Puebla, dichas reformas
a los articulos constitucionales mencionados, definian los principios conforme los cuales los
estados podrian ejercer sus atribuciones para poder crear las correspondientes provisiones, usos,
reservas y destinos de areas y predios; esto marca el precedente sobre el fuero y la influencia
que tienen los gestores publicos sobre el suelo disponible, ya que podrian hacer uso de uno de
los esquemas de incorporacion de suelo ejidal a suelo urbano, estamos hablando de la
“expropiacion” que era un acto de autoridad fundamentado en una causa de utilidad publica. Se
aplica indistintamente a las tierras parceladas del ejido, a las tierras de uso comin y a las
superficies para el asentamiento humano. Posterior a este procesos se comenz6 la concepcion
de reservas territoriales en las ciudades mexicanas, instrumentadas en el sistema de planeacion
nacional, sin embargo, hay que hablar de las nuevas formas de incorporacion de suelo, puesto
que en nuestros dias, realidad 2014, los ejidatarios tienen mayores atribuciones y facilidades
para poder enajenar o facilitar estas tierras ya sea para su venta o aportacion por medio de
asociacion de sus tierras en conjunto con inversionistas inmobiliarias o en su defecto con los

actores que urbanizan la ciudad.

Las reservas territoriales se vieron materializadas a partir de los afios 70 con el
precedente mencionado; el proceso comenzd con la regulacion de asentamientos en suelos
ejidales o de conservacion que no contaban con servicios, infraestructura o equipamiento,
dejando ver una de las realidades tan clara en nuestras dias, factor de fendémenos e
irregularidades en el desarrollo urbano de los asentamientos mexicanos, el llamado, proceso de
desregulacion del estado, en donde éste deja en manos de los gestores de la tierra la decision
tanto de la forma como de la localizacion del crecimiento de los asentamientos, incluidas las

reservas territoriales, en este punto fue que el estado sufrié una desfavorecida imagen, ya que
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se vieron materializadas las deficiencias que presentaba el modelo que hasta entonces era el
aplicable para regular y ordenar los asentamientos y sus periferias, el denominado Zoning,

realizado con una planeacion meramente fisica.

Una de las razones del mal funcionamiento o la ineficacia para dinamizar con las
problemaéticas urbanas, era la nula consideracion de esta planificacion para otros actores que
intervenian en el espacio, actores como el social, politico y econdémico, ya que con la reforma
al articulo 27 constitucional lo que se buscaba era generar una ganancia sobre la incorporacion
de tierras ejidal a la transicion de suelo urbano, es decir, se buscaba comercializar con tierras
que de origen eran inalienables e intransferibles, que su dinamica se vio materializada en alza
de precios plusvalias y rentas que se elevarian en promedio mas de 4 veces en su valor original
(Jaramillo,Moncayo& Alfonso,2011), este fendmeno dio paso a lo que conocemos como la
forma de regular del estado, en donde la transicion de del deber se fue dando hacia el poder, es
decir, que en vez de regular, el estado solo se enfocaria en hacer lo posible puesto las riendas
del desarrollo la habrian tomado el mercado y sus gestores, en este caso los gestores de territorio
como desarrolladores inmobiliarios o especuladores por mencionar algunos, tenian la necesidad
de suelo y tendrian que adecuarlo a los programas econdémicos y no los sociales o de planeacién

urbana (Guillen 1993).

1.1.4 Planeacion regional

Respecto al concepto de planeacion regional, seglin el Instituto Latinoamericano y del
Caribe de Planificacion Econdmica y Social (ILPES) en su serie de gestion publica menciona

que,

“...Se observa que la planificacion regional sigue el mismo modelo en el ambito

’

nacional, o sea, la optimizacion de la asignacion de recursos economicos...’

También hace mencién sobre las delimitaciones politicas administrativas en estos
asentamientos con proceso de expansion
“...las zonas geoeconomicas de las regiones abarcadas por los planes muchas veces

no coincidian con las fronteras geogrdficas y los instrumentos de politica economica
eran de cardcter nacional...”



De acuerdo con lo mencionado en los talleres llevados a cabo por ILPES, y continuando
con la idea del proceso de desarrollo urbano por medio de las reglas del mercado inmobiliario,
analizaremos que consecuencias trajo; en primera instancia se vio claramente un proceso de
desigualdad ya que se intentaba proponer una planeacion de tipo global, pero las desigualdades
y discordancias en los planes eran mayores, imposibilitando el ejercicio de la planificacion, es
decir que las propuestas parecerian ir generales pero con escalas muy grandes y confusas, sin
mencionar el hecho de la poca concordancia con los distintos niveles e instrumentos de
planeacion, sin olvidar el hecho que, las mas de las veces estos planes carecian de una

caracterizacion de la situacion real de cada municipio sobre el cual se planeaba,

En dicho taller se hace referencia clara observacion sobre la falla que presentan las
politicas y estrategias publicas para el desarrollo urbano, materializadas en un territorio politico
administrativo puesto que se olvidaban de estas limitaciones administrativas para crear una
estrategia que fuese integral, es decir, no solo contemplar las acciones pertinentes a una zona, si
no establecer puntos de conciliacion entre los instrumentos reguladores o de planificacion
urbana de las diferentes entidades que administran el territorio, por medio de la unién de
estrategias y politicas en comln en territorios limitados con otras administraciones juridico
politicas, ya sea municipales, estatales, nacionales e incluso internacionales para los estados
fronterizos, donde el unico fin es la concordancia de planificacion sobre el territorio a través de

distintas escalas, para una sola meta.

1.1.5 Plusvalias urbanas

Jorge Ivan Gonzales hace mencion sobre su preocupacion en la realidad donde las
aglomeraciones, seran el lugar privilegiado para luchar contra la pobreza y la desigualdad, ya
que pone sobre la mesa la posibilidad de ciudades mas incluyentes para combatir la pobreza a
través de su recurso mas preciado, puesto que de este surge la realidad como la conocemos,
tanto la produccién de alimentos, su uso como asentamiento, el poder realizar nuestras
actividades, tener una dinamizacion social con los demas y con el medio ambiente; ¢l se refiere

al < suelo”.

De las 119 ciudades existentes en 1960 se llegd a 229 en 1980 y a 350 en 1995; la

poblacion asentada en ellas ha crecido en esos mismos afos, de 14.3 millones a 37.5 y 58.7, con
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lo que el grado de urbanizacion nacional (porcentaje de poblacidon urbana en localidades de 15
mil y mas habitantes respecto a la poblacion total) ha ido aumentando de 41.2%, a 56.2% y a

64.4% respectivamente. (Garza,1998)

Como respuesta primera, Gonzales, hace énfasis sobre la consideracion de las plusvalias
urbanas ya que ¢l plantea que es una alternativa para lograr esta igualdad entre lo justo y lo
equilibrado de quienes usan y aprovechan el suelo, ya sea beneficidndose de plusvalias en las
que no fueron participes o por el contrario siendo parte del incremento del valor pero sin dejar
de lado la contribucién hacia el estado para el desarrollo de la zona en donde se asientan y las
zonas carentes de la ciudad, logrando este equilibrio de las riqueza de los recursos que se

menciona anteriormente.

De acuerdo a su propuesta Henry George hace mencion del derecho que tiene la sociedad
al enriquecimiento del suelo a causa de las aglomeraciones, por lo que menciona que el impuesto
debe ser igual a la renta, lo que implicaria una plusvalia del 100%, en sus palabras:

“Los servicios de la ciudad se financian con las rentas derivadas de la dinamica de

la aglomeracion™

Moncayo explica que la participacion en plusvalias no es un impuesto, ni una tasa, ni
una tarifa, ni una contribucion.

“sino una estimacion legal del mayor valor que las acciones urbanisticas generen o
produzcan”

También hace mencion sobre los tipos de acciones urbanisticas, que contribuyen al
incremento y por lo tanto a la plusvalia del suelo, clasificandolas en:

Incorporacion del suelo rural al de expansion urbana
El cambio de uso del suelo

Y su mayor aprovechamiento
Y un caso especial; la realizacion de obras publicas

YV V VYV

Finalmente, recalca que el tema aun es muy amplio, puesto que el suelo y su precio no
son constantes o variables dependientes que se puedan acotar el origen de sus causas muy
facilmente, pero si hace mencion de la potencialidad que tiene la propuesta que es enfocada a
dotar de mayores recursos a los municipios o gobiernos, que, en muchos de los casos, siempre

carecen de estos para el desarrollo de las ciudades.
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Ahora poder relacionar la propuesta antes mencionada con el estudio de caso que se esta
realizando, habria que hacer mencion de lo propuesto por Oscar A. Alfonso R., en donde

menciona que:
“Las plusvalias urbanas se causan y no se cobran”

Profundizando un poco mas, hace énfasis en la intervencion del estado para los
mecanismos de precios del suelo donde la sociedad sea parte de las rentas que se crean, aqui

comienza la relacion entre una posible propuesta aplicada al caso de estudio.

Podriamos decir que a partir de la teoria econdmica, se tienen 3 factores, 1 el suelo como
producto o mercancia que es necesaria para el desarrollo, 2 los gestores del suelo y sus
estandares para establecer limites de precios o por lo menos determinar un comportamiento que
pueda ser analizado para el beneficio de las personas que hacen uso de este ya sea indirecta o
directamente y 3 el proceso o herramienta por la cual se podria captar estas plusvalias o en otras

palabras el incremento de precio del suelo para poder seguir desarrollando.

La propuesta es interesante debido a que la reserva ya no es oferta de suelo, debido a su
encarecimiento, entonces, el enfoque que proponen Oscar A. y Alfonso R. consiste en extraer
la mayor cantidad de recursos a aquellos suelos que por alta renta producen una alta plusvalia,
es decir que estos suelos, siguen procesos de oferta y demanda, ahora en este punto hay que
aclarar que la reserva por su propia naturaleza, ha sido desarrollada como una zona exclusiva
que se vio favorecida por dos factores, una, es la presion urbana que tuvo por parte de la ciudad
de Puebla que si lo conjugamos con la necesidad de suelo que tienen las ciudades se convierte
en un suelo muy preciado y otro son las acciones que en ella la han encarecido, como son obras
publicas, construccion de equipamientos e instalaciones de zonas habitacionales de lujo, ahora
la propuesta es captar esta plusvalia generada, por medios de una herramienta de captacion de
plusvalias, en donde lo generado sea para mejora la zona como zonas marginadas de la urbe, el
modelo pareceria tener éxito, puesto que la RTAQ es en si una generado de plusvalia y hasta el
ano 2015 lo sigue siendo, puesto que cada vez se concentran mayores comercios exclusivos,

equipamientos privados, y la ahora tendencia de virtualizacion de vivienda.
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1.2 Marco Juridico

La intencion de crear un marco juridico, es comprender el origen y el porqué de la reserva
territorial Atlixcayotl Quetzalcoatl, ya que la planificacion urbana no solo es un proceso
técnico, el cual determina la manera de desarrollar un asentamiento a través de estudios urbanos,
sino que se sustenta de manera juridica para crear un proceso de reglamentacion que sea
aceptado por la sociedad con la finalidad de hacerse oficial, sea respetado y seguido a través o
en conjunto de instrumentos técnico que buscaran el desarrollo urbano ordenado del

asentamiento humano.

1.2.1 Planeacion y el poder ejecutivo

De manera breve, trataré de conceptualizar al Poder Legislativo entendiéndolo como
"aquel en el que reside la potestad de hacer y reformar las leyes", este concepto puede ser
aplicado en los estados de derecho democratico de division de poderes como el nuestro, ya que
la constitucion politica de los estados unidos mexicanos da al poder legislativo, el fuero para

expedir leyes, debiendo dividirse aquel en tres, legislativo, ejecutivo y judicial.

El poder ejecutivo, estara a cargo de organizar el gobierno interior: formard la
constitucion particular del estado, luego que la general de la nacidn esté sancionada y publicada:
establecerd todo lo concerniente al sistema de su hacienda y hara lo demés que no le esta
prohibido por el acta constitutiva. En otras palabras, el poder constituyente estatal, entendido
como el ente con capacidad para crear u organizar el gobierno interior del Estado de México,
debiendo organizar el gobierno interior, expedird su constitucion, acorde a la general de la
republica, ademads se encargara que esta sea sancionada y publicada, finalmente dictara las leyes

que exijan su mayor bien.

Habiendo explicado lo anterior ahora nos referiremos a la relacion entre la ejecucion,
creacion de leyes y la planificacion a través del ejecutivo, ya que los instrumentos de caracter
técnico para el ordenamiento territorial después de ser creados por profesionales en el tema,
seran declaradas o dictadas a nivel de ley, decreto, ordenanza, reglamento, acuerdo o edicto, con
la finalidad de que los instrumentos técnicos, en conjuncidn con los juridicos, se tomen en cuenta

para lograr el desarrollo de un asentamiento.
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1.2.2 Decreto de expropiacion de la Reserva Territorial

“Atlixcayotl — Quetzalcoatl”

En el mismo orden de ideas ahondaremos acerca del decreto emitido con fecha 21 de
diciembre de 1990 en el periddico oficial del estado libre y soberano de Puebla, en esta
declaratoria se menciona la constitucion de reservas territoriales para ordenar el crecimiento
urbano de los municipios de Puebla, San Andrés Cholula, San Pedro Cholula y Cuautlancingo,
para ordenar el crecimiento urbano como fue previsto en su sustento juridico técnico en el
“Programa de Ordenamiento Territorial de la region Cholula— Huejotzingo—San Martin

Texmelucan”.

Posteriormente en el articulo 5, se menciona que la urbanizacion y/o aprovechamiento

de las areas declaradas como reservas, se hara en un término de 15 afios.

En el articulo 7 se menciona que sbélo expedirdn permisos y licencias de
fraccionamientos, construcciones, o cualesquiera otra, ajustandose a las etapas sefialadas y a lo
dispuesto en el Plan Director Urbano de la ciudad de Puebla, en el Programa de Ordenamiento
Territorial de la Regién Cholula—Huejotzingo—San Martin Texmelucan o algln otro instrumento
de planeacion del Desarrollo Urbano que surja posteriormente e incida en el area motivo de la

presente Declaratoria

En su articulo 8 menciona que los permisos hasta su momento en gestion u otorgados
seran validos siempre y cuando no devengan a los instrumentos reguladores anteriores

mencionados.

Para su articulo 9, hay una pieza clave para entender la problematica que se expone en
esta investigacion, ya que estipula que “toda modificacion del aprovechamiento actual de
predios comprendidos en las areas declaradas como reservas, requerirdn el aval técnico de este
Ejecutivo, por conducto de la entonces Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas

del Estado de Puebla.

Lo que podemos ver es que en mucho de lo estipulado en el decreto de expropiacion, da
idea sobre la concepcion de la RTAQ, es decir, en un entorno donde el modelo de planeacion
estaba enfocado a politicas econdmicas de aprovechamiento de suelo en un marco neoliberal,

instrumentada por procesos técnicos como: cambios de usos de suelos avalados bajo la hipotesis
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de lograr un mejor ordenamiento territorial, tanto en los municipios conurbados como en la
futura expansion de la ciudad, es importante recalcar que, el proceso anterior se concibi6 siendo
avalado por los poderes federales, instrumentado por los estatales y operado por los municipales,
en donde se debieron regular planear y hacer cumplir lo estipulado en el instrumento regulador

creado para el aprovechamiento de la reserva.

1.2.3 Ley de expropiacion, para la creacion de la RTAQ

Este tema pretende mostrar dos aspectos importantes; uno es la manera en que se
concibio la “Utilidad Publica” y la segunda es cudles seran sus condicionantes, esto ultimo en
referencia a que la utilidad publica, podria o no verse en los actos de urbanizacion o acciones
referentes a lo urbano dentro de la reserva, con lo cual la ley de expropiacion estipula de manera
muy clara cuales son los efectos y procesos para el cumpliendo de la utilidad publica o por el
contrario para demostrar el incumplimiento de dicho fin, es decir, la inexistencia de la utilidad

publica que el proceso tiene o tuvo para la sociedad o el bien comun.

En dicha ley en su articulo primero, se estipulan cuales serian las causas de utilidad

publica, para el caso de la RTAQ, se tomaron las siguientes:

“XI.- La creacion o mejoramiento de centros de poblacion y de sus fuentes propias de

vida®”

Otro aspecto importante a recalcar es que esta ley tuvo una reforma en el afio 2012, en
donde se estipula que las tierras expropiadas tendran que ser indemnizadas a “valor comercial”
y no a valor catastral como sucedi6 en los ejidos expropiados para conformar la RTAQ, es
importante recalcar lo anterior, puesto que de haber existido esta reforma en el afio 1993 la
historia de la reserva habria cambiado, puesto que cambiarian las realidades sufridas, sin
embargo queda mucho por aclarar a partir de la reforma hecha por la administracion federal en
1991, puesto que el proceso es susceptible de analizar en cada una de sus fases, es decir, la
expropiacion, el pago, el uso y quienes fueron indemnizados, sin embargo no es la razon de esta

investigacion.

3 Ley de Expropiacion publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 25 de noviembre de 1936, TEXTO
VIGENTE, Ultima reforma publicada DOF 27-01-2012.

pag. 13



Ahora para hablar sobre el proceso de desarrollo urbano de la RTAQ habréd que hacer
mencion del articulo 9°* de la presente ley, que transcrita menciona lo siguiente:

Articulo 90.- Si los bienes que han originado una declaratoria de expropiacion,

ocupacion temporal o limitacion de dominio no fueren destinados total o

parcialmente al fin que dio causa a la declaratoria respectiva, dentro del término de

cinco afos, el propietario afectado podra solicitar a la autoridad que haya tramitado

el expediente, la reversion total o parcial del bien de que se trate, o la insubsistencia
de la ocupacion temporal o limitacion de dominio, o el pago de los darios causados.

..En caso de que se resuelva la reversion total o parcial del bien, €l propietario
debera devolver....

El derecho que se confiere al propietario en este Articulo, debera ejercerlo dentro del

plazo de dos afios, contado a partir de la fecha en que sea exigible.

Este articulo basicamente menciona sobre lo que denominan “reversion total”, y la
importancia de este proceso juridico, radica en que condiciona el uso de tierras expropiadas, a

ser usadas por y para los fines que benefician a una causa publica.

Hay que hacer mencion de dos factores importantes, el primero es que el procesos de
expropiacion se realizé a través de la entonces SEDUE y que las tierras expropiadas eran ejidos,
es decir que el trato, el procedimiento e iniciativa de conformacion de la RTAQ, se llevé acabo
entre dirigentes, es decir, por parte de la administraciéon fueron los entonces encargados o
titulares de la extinta SEDUE, mientras que por el lado ejidal hubo representantes que cedieron
los derechos de las tierras, cabe recalcar que en esta investigacion se tratd de indagar mas sobre
los datos especificos de cantidades y pagos hechos a cada uno de los campesinos que eran
propietario, pero en la solicitud de informacion hecha en el periddico oficial y la secretaria ahora
encargada, la respuesta fue: “...esos archivos y registros no existen y no los tenemos”, lo que
deja un poco confuso el procesos, de igual manera es digno de una investigacion para poder

entender como se dio el proceso de conformacion de la RTAQ en el periodo de 1991 al 1994.

4 Ley de Expropiacion publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 25 de noviembre de 1936, TEXTO
VIGENTE, Ultima reforma publicada DOF 27-01-2012.
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1.2.4 Instrumentos juridicos, para la expropiacion de la RTAQ

Otro aspecto sustancial para nuestro objeto de estudio es que los procesos locales,
durante las administraciones gubernamentales han tomado un papel importante en el rumbo de
desarrollo de la reserva territorial Atlixcayotl Quetzalcoatl, comenzando con los primeros
antecedentes de planificacion que tendrian que ver con el aprovechamiento y desarrollo de la
Reserva, hasta la creacion de un banco de tierra que administraria sus bienes; en el grafico
siguiente se ilustrard en forma de linea de tiempo los instrumentos que han tomado parte en la

realidad, administracion y gestion de la misma.

Tlustracién I Linea de tiempo y contraste de instrumentos técnicos con instrumentos juridicos
LINEA DE TIEMPO

Reserva Territorial “Atlixcayotl-Quetzalcoat!”

ANTES DE LA EXPROPIACION

Instrumentos Técnicos Instrumentos Juridicos

Plan de mejoramiento urbano
para la ciudad Puebla

(1958)
Ley de desarrollo Urbano del estado de

Puebla
(1977)

Plan estatal de desarrollo urbano ¢

Comienza la Instrumentacion de
la Planeacion Territorialen Puebla

del estado de Puebla

(1979)
Declaratoria de Zona Conurbada

Puebla-Cholula
(1980)

Plan directar de la Gudad de Puebla < I Referente Juridico LGAH 1976 I
(1980)
Formulacién de la Ley de Planeacion
para el desarrollo del estado de Puebla

Programa de desconcentracién de las (1983)

actividades comerciales y servicios del
centro de la ciudad de Puebla
(1985)
Expropiacién de la Reserva Territorial
v Creado en el Mandato del Gobernador
3 Spids Guillermo Jiménez Morales
Programa de Orde.nlamlento Territorial (1981 1987)
de la Regidn Cholula <
Huejotzingo-San Martin Texmelucan '
(1987) La reserva territorial es nombrada area
* de preservacion ambiental
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Modificacién Parcial del Programa de
Ordenamiento Territorial de la Regién Cholula
Huejotzingo-San Martin Texmelucan
{1930)

Actualizacion del Plan Director urbano de
la Ciudad de Puebla, llamado Programa de
Desarrollo Urbano de Puebla
(1991)

t

Proyecto Intermunicipal de ordenamiento
urbano de la zona conurbada de |a Ciudad
de Puebla
(1992)

Programa de Desarrollo
Regional Megaproyecto
Angelépolis
(1993)

Programa Regional de Ordenamiento
Territorial de la "Zona Centro-
Poniente" del Estado de Puebla

(24/03/1994)

Consolidacion del Programa Subregional
para el Desarrollo Urbano de los
Municipios de Cuautlancingo, Puebla, San
Andrés Cholula y San Pedro Cholula
(1994)

Modificacion del PSDU de los Muni
de Cuautlancingo, Puebla, San
Andrés y 5an Pedro Cholula

(13/03/2004)

Modificacion del PSDU de los Municipios
de Cuautlancingo, Puebla, San
Andrés y San Pedro Cholula
(06/04/2008)

Se expropian 1081.51 Ha, de terrenos ejidales

para constituir una reserva territorial y ordenar el
crecimiento de los municipios de Sn Andrés Cholula,
Sn Pedro Cholula, Puebla y Cuautiancingo

SEDESOL Condiciona la entrega de las tierras hasta
gue se presentara un programa de desarrollo urbano
gue contuviera las acciones realizadas para una

reserva territorial

Esta comisidn estuvo encargada de regularizar,
los asentamientos que ya se encontraban en la
Reserva Territorial, ¢ n predios como Centros
Comerciales e instituciones Superior como La
Universidad Iberoamericana, Tecnoldgico de
Manterrey, por mencionar algunas

Se haria valido a través de un decreto ya que no
contaba con un instrumento técnico para la
conformacidn de la reserva, sdlo contemplaba el
desarrollo inmobiliario de departamento de Lujo
que ya estaban ubicados en lareservaterritorial
Gobemador Manuel Bartlett Dioz
(1993-1599)

Este Instrumento Técnico Regional, hace referencia
de lalimitacion de la Reserva Territorial v establece la
creacidn de um Programa Subregiomal, pars
| establecer proyectos e infraestructura de caracter
metropolitano vy hacer un instrumento técnico de
para la territorializacién de proyectos, inmobiliarios

El Fideicomiso, funcionard como una entidad
Paraestatal, cuyo Fiduciario seré BBV México, para
poder vender enajenar o cobrar la venta de los bienes |¢
de la Reserva Territorial, en este periodo fueron
vendidos la gran mayoria de los bienes de |a reserva.

Esta comision fue creada pars otorgar los bienss restantes
gue eran propiedad del estado gue estuviesen dentro de la
reserva a privados, con las condidonantes que cade uno de
estos tenian de acuerdoal PSDU

Gobemador Mario Marnin Torres

(2005-2011)

=

En esta modificacion, se hizo un cambio de uso de
suelo de area verde a 9 ha restantes, para poder
construir clubes privados o de esparcimiento
exclusive.

Gob. Estatal de Puebla realizd
Declaratoria de 4 poligonos para
construir un Reserva Territorial
(21 de diciembre de 1990)

Decreto para crear “Comision
Interinstitucional para la
Regularizacion de los Asentamientos
Humanos y la
Constitucién de R. T."
[17/06/1993)

W

Se emite el decreto que aprueba el
Programa Subregional de Desarrollo
Urbano de los Municipios de Cuautlancingo,
Puebla , San Andrés Cholulay San Pedro
Cholula
{9/08/1994)

Decreto que autoriza la creacidn de un
Fideicomiso Publico para la
Administracién de Inmuebles y
Ejecucién de Obras Piblicas en la
Reserva Territorial
Atlixcayotl-Quetzalcoatl.
(20/01/1393)

Decreto parala creacion de la comision
intersecretarial para la regularizacion y
seguridad patrimonial de bienes
inmuebles existentes en |a Reserva
Territorial Atlixcdyot| — Quetzalcoat!

(08/2006)
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El Instituto Municipal de Planeacion, sera el *

encargado de llevar proyectos de caracter Decreto para la

Metropolitano, Social, equipamiento .z

> it A » Creacién de IMPLAN
aprovechamiento de Ia Reserva Territorial Atlixcayoti, o
sin tener mayor poder que los municipios que (2011)

conurban la reserva, Puebla ySan Andrés Cholula

Modificacion del PSDU de los
Municipios de Cuautlancingo, Puebla,
San Andrés y San Pedro Cholula
(13/09/2011)

En esta modificacion, se hizo un cambio de uso de
suelo de area verde a equipamiento, para la
construccion de un CRIT TELETON

Decreto, que autoriza
la creacién del Fideicomiso
Publico denominado

Este Banco de Tierras, tendra como funcion principal
la administracion y la dotacion de Reservas
Territoriales, para loa sentamientos en el estado,

incluyendo Iz RT Atlixcayot! - Quetzalcoat] “Banco Estatal de Tierra”
{27/02/2011)

La reserva, se volvio la zona de mayor plusvalia de Iz l

ciudad de Puebla, por lo tanto los municipios

involucrados, han tenido problemas de administracion Declaratoria por parte del Congreso

debido 2 que no existian limites territoriales Estatal, para establecer limites municipales

especificos, las cartas catastrales estaban repetidasen f<- entre Puebla y San Andrés Cholula, en la

ambos municipios, por esto el congreso estatal,
resolvio dividiendo la reserva en parte para el
municipio de Puebla y otra parte para San Andrés
Cholula

Reserva Territorial Atlixcayotl
(2013)

Fuente: Periddico Oficial del estado de Puebla, 2014; Archivo Histérico del municipio de Puebla, 2014

Como podemos observar en la linea de tiempo anterior, desde los primeros antecedentes
de planeacion en el afio 1958, se tienen en el estado de Puebla un enfoque de desarrollo urbano,
a la par los instrumentos juridicos que han reforzado o colaborado en dicho proceso de
planeacion ya que un instrumento técnico necesita estar avalado por uno juridico para hacerse
oficial con la finalidad de que este se siga o quede oficialmente estipulado, sin embargo, en la
linea de tiempo podemos notar dos cosas, que a partir del Plan Director de la Ciudad de Puebla
(1980) se comienza con la idea de expansion fisica de las actividades de la ciudad,
materializdndose como tal, en el programa de ordenamiento regional Cholula Huejotzingo-San
Martin Texmelucan en (1987), que a partir de este, se tenia pensado hacer uso de la reserva
territorial, solo que no cubria con algunas de las condiciones que se estipulaban para un
instrumento de cardcter subregional, fue asi que tras una actualizacion a dicho programa y
posteriormente a la modificacion, se vio realizado el Programa Regional de Ordenamiento
Territorial de la “Zona Centro Poniente” que tenia como finalidad establecer un primer limite a
la expansion fisica de la ciudad, a su vez, hacia mencion de la necesidad de crear un
subprograma que regulase la Reserva Territorial, dando paso al Programa Subregional de
Desarrollo de los Municipios de Cuautlancingo, San Andrés Cholula, San Pedro Cholula y

Puebla, Objeto de estudio de la presente investigacion.

Por ultimo podemos notar como ha sufrido transformaciones el programa subregional,

habiendo hasta el dia de hoy 5 modificaciones aceptadas para dicho programa (Diario Oficial
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del estado de Puebla, 2014), que posteriormente serd una variable para analizar en este estudio,
me refiero al nimero de modificaciones a dicho programa e instrumento regulador de la Reserva

Territorial.

La finalidad de mostrar esta linea de tiempo, es seguir el rastro de lo que ha sido la
RTAQ, es decir, que no podremos entender o comprender a la reserva a partir de un programa
de desarrollo urbano, sino que tendremos que entender la filosofia de todo el fondo, puesto que
antes de ser instrumentos juridicos, los programas de desarrollo y planes son filosofias que
pretenden en la teoria lograr una mejora, para el caso de la RTAQ, pudimos observar como la
ideologia en primera instancia era regular y ordenar el territorio, en un segundo momento fue
ordenar la expansion de las ciudades y finalmente en prevenir un desorden urbano, dando como
resultado programas planes y el PSDUM que establece los lineamiento de desarrollo de la

RTAQ.
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1.3 Resumen y conclusiones

Las primeras ideas sobre el capitulado es la importancia del desarrollo y el crecimiento tanto
econdmico como regional, sobre la expansion desmedida y anarquica urbana, que son
estipuladas tanto en estudios urbanos como en las leyes que regulan lo que en materia urbana se
refiere, como idea principal se rescata la intencion de las Leyes y programas, es decir, que en

todo momento se busca un desarrollo equilibrado con su entorno.

Para este primer capitulo, tendriamos que hacer dos observaciones claras, una es el
modelo y enfoque de desarrollo que se tiene en la ciudad de Puebla, y la manera en que este se
lleva a cabo, se tiene un paradigma muy claro, el Suelo como materia de comercializacion y el
mercado como su reglamentacion, mostrando que Puebla sigue el mismo paradigma que el que

se vive en el pais.

Finalmente, las opciones y alternativas podrian estar en la captacion de plusvalias, que
se presentan como una alternativa de lograr una equidad en el desarrollo, sin olvidar que esta el
precepto de lo que se denomina reversion total, la cual procede a partir del incumplimiento de

la utilidad publica, concepto clave para la expropiacion de las tierras que conformaron la reserva.

Como conclusion de manera general, el modelo de ciudad que, si bien o fue desarrollado
en esta investigacion, sigue estando en el aire pues la RTAQ es reflejo de ideologias generales
y politicas nacionales, es decir que para el desarrollo se impulsa a través de una filosofia o
ideologia, mientras que para su operatividad es ineficaz debido a la incompatibilidad de

lineamientos entre escalas de ordenacion.
Conclusiones:

Paradigma de desarrollo “el suelo como recurso no renovable y necesario para las ciudades”
Incremento del valor del suelo favorecido en gran medida por intervenciones del estado.
Ideologia y marco legal que sustenta el modelo de desarrollo hasta ahora aplicado.
Herramienta de proceso de reversion, sin embargo, hay nula evaluacion para determinar el
incumplimiento de la misma.

Ineficacia para determinar la funcionalidad de la creacion de reserva territoriales

VVVYY

A\
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Capitulo 2

Reserva Territorial “Atlixcayotl Quetzalcéatl”




2.1 Unidades de planeacion territorial “Atlixcayotl -
Solidaridad”

I a ciudad de Puebla, a partir de los afios, 60 comenz6 a tener una rapida expansion de su

mancha urbana por ende el proceso de conurbacion se acelerd alcanzando a los municipios
colindantes, en gran medida debido al establecimiento de zonas industriales y la construccion
de infraestructura vial que fue el motor de dicha expansion urbana (véase ilustracion 2); aunado
a este proceso, instrumentos de planeacion a la par de mecanismo de inclusion de suelo rural a
urbano entraron en juego, tal es el caso de la Reserva Territorial Atlixcayotl Solidaridad, esta
segunda unidad territorial cambiaria su nombre de Solidaridad a Quetzalcoatl (RTAQ) en la
primera actualizacion de su instrumento regulador el PSDUM en el afio 1997; la finalidad que
tenia la reserva era dar respuesta al problema que ya se venia observando, conurbacion entre la
ciudad Puebla y los municipios de Cuautlancingo, San Pedro Cholula y San Andrés Cholula;
adicionalmente estaba la propuesta de regular un area total de 2,934.35 Ha, pero las unidades
territoriales solo contemplan 1,081.51 Ha (véase ilustracién 4), estas contienen como parte de su
estructura vial, la recta Puebla — Cholula, la carretera federal y la autopista a Atlixco; referente
a elementos naturales, est4 limitada por el Rio Atoyac y en la parte intermedia de las unidades

atraviesa el Rio Zapatero que es un ramal del Rio Atoyac.

Tlustracién 2 Crecimiento de la mancha urbana de la ciudad de Puebla, periodo 1908 — 2013

1908, la ciudad de Puebla mantenia un crecimiento
urbano controlado.

® 1947, Acelerado crecimiento urbano

® 1980, el 4rea urbana contaba ya con 91.5 km2

# 1990, se tenia una extension de 128 km2

® Actuaimente se tiene una zona conurbada.

SIMBOLOGIA:

Municipio de Puebla

Fuente: Movilidad y Accesibilidad Urbana en las Nuevas Centralidades de Puebla: El Caso de la Via Atlixcayotl
- Yazmin Rasgado Gallegos.
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Para los efectos de planificacion la RTAQ se dividié en dos unidades territoriales
Atlixcayotl y Quetzalcoatl (antes Solidaridad), estas estarian localizadas al poniente de la ciudad
de Puebla y al oriente de la ciudad de Cholula, podriamos decir que la reserva es el territorio
vinculador entre las ciudades y sus periferias, esto ultimo, debido a que geograficamente estan
localizadas justo en el limite politico administrativo de los 4 municipios que las conforman,
l6gicamente el municipio de Puebla, forma parte de las dos unidades territoriales, mientras que

los demés municipios so6lo tienen presencia en alguna de las 2 unidades territoriales (véase

ilustracion 3).

2.1.1 Ubicacion, limites de la reserva y sus unidades territoriales

La creacion de la RTAQ, fue una de las herramientas que pretendian dar solucion al
fenomeno de la expansion de la ciudad y su demanda de suelo. Debido a que esta contendria
tanto el crecimiento de la ciudad como la conurbacidon inminente, se propusieron equipamientos
de caracter metropolitano, corredores comerciales y densidades altas de vivienda, para ambas

unidades territoriales.

La unidad Atlixcayotl esta delimitada en primera instancia por el rio Atoyac en su zona
sur oriente, que colinda con la ciudad de puebla, cuenta con un eje vial estructurador, la autopista
Atlixco Puebla, mismo que es propuesto como corredor comercial; esta unidad fue la elegida
para contener equipamientos de cardcter metropolitano, pero también se le destinaron usos

habitacionales, en su mayoria vivienda de interés social.

La unidad Quetzalcoatl, tiene caracteristicas distintas a la Atlixcayotl, pareceria que
estaba pensada para alberga el crecimiento que se vendria de los equipamientos alojados en el
municipio de Cholula, puesto que para el afio 2015 presenta un predomino de uso habitacional,
esta no tuvo presion de urbanizacién como la unidad Atlixcayotl evidentemente la unidad
Atlixcayotl es la que contendria el crecimiento de la ciudad y la Quetzalcéatl seria para el
ordenamiento futuros habitantes, sin embargo, en la realidad que hoy se ve de ésta, este proceso
solo se da en la mayor de las dos unidades territoriales, es decir, la Atlixcayotl, ubicada entre
los limites municipales de San Andrés Cholula y San Pedro Cholula, en la zona que en el

imaginario de los habitantes, es conocido como “Angelopolis™ (véase llustracion 4).
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X i UT Atlixcayotl

S8 UT Quetzalcoatl
| Jj Limite Estatal

LocalidadUrbana

[ Mancha Urbana
Bl cuerposagua

Simbologia
Vialidades
" Divisien Municioal

Correinte de agua

. [ | uT Quetzalosarl
250 00 [ ] uTaticayot

Fuente: Elaboracion propia con base en PSDUM, 1994.

Para tener un panorama completo a continuacidén se muestra la distribucion geografica
de acuerdo a los limites ejidales, la finalidad de mostrar dicha ilustracion es que no solo importa
hacer el andlisis sobre las manchas urbanas que existen, sino la distribucion geografica y

localizacion de los ejidos que fueron expropiados para conformar dichas unidades territoriales

Tlustracién 4 Ub1cac1on de Ias unidades terntoﬂales, y distribucién ejidal

o

@

»,

Convenciones

I Desarrollo Atlixcayotl

I Desarrollo Quetzalcéatl

I Ampliacion del drea sujeta a
regulacion 2.934,95 ha

Hl Ampliacién del drea sujeta a
regulacién 869,33 ha

Fuente: Secretaria de Desarrollo Rural, Sustentabilidad y Ordenamiento Territorial — Departamento Técnico de la
Reserva.
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La Unidad Territorial “Quetzalcoatl”: tiene una superficie total de 243-87-23.90
hectareas que representan el 22.55% del total de area de las unidades territoriales, que a su vez

estaban constituidas por los siguientes ejidos:

» Santiago Momoxpan con una superficie de 84-95-08.31 ha (34.83%)
» La Trinidad Chautenco con una superficie de 158-92-15.66 ha (65.17%)

Esta unidad territorial, se ubica al poniente de la ciudad de Puebla, sobre la carretera
estatal “Recta a Cholula”, que colinda al norte con el pueblo de Santiago Momoxpan que
pertenece al municipio de San Pedro Cholula; al nororiente colinda con el fraccionamiento
jardines de Zavaleta y al norponiente con fracciones de la Ex hacienda de la Carcaiia, finalmente
al sur con el arroyo “Xolotcayatl o “El zapatero” y la ex Hacienda Morillotla; al suroriente con
la colonia Santa Cruz Buenavista y al poniente con la ex Hacienda Santa Teresa, Tianguis de

Las Américas y el Rancho Cristo Vivo del municipio de San Andrés Cholula. (Véase ilustracion
3).

La unidad Territorial Atlixcayotl, esta ubicada al Sur-Poniente de la ciudad de Puebla,
con una superficie total de 837-64-31.41 hectareas, esto la hace la mas grande de las dos
unidades territoriales de planeacion con un porcentaje del 77.45% de las ha. respecto del total,

a su vez, esta constituida por los ejidos de:

» San Andrés Cholula con una superficie de 696-95-00.50 ha (83.2%)
» San Bernardino Tlaxcalancingo con una superficie de 140-69-30.1 ha (16.8%)

Colinda al norte, oriente y suroriente con el rio Atoyac, al sur con el arroyo “La Rosa” y
la Autopista Atlixcayotl (que fue el eje vial que propicio el mayor desarrollo de la UT
Atlixcayotl), al poniente con el arroyo “Xolocatyotl” o “Zapatero” y el municipio de San Andrés

Cholula. (Véase ilustracion 5).
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Tlustracién 5 Distribucién y limites ejidales de San Andrés Cholula y Puebla
N

A

JUAN C. BOMILLA \
\ .
1 (Dorwigo
o W phow:
i PUEBLA
I
|
SAN PEDRO
cHOLULA ‘
Sam Do
L Provasemou)
Crons @ - St Ona
G Frvanaba £ - T
|®uetzalc-:eatl
Mot oo 2ugoes @
SAN ANDRES CHOLULA' \ aleayiel b
/a4
>
1 0 1 2 3 km

Fuente: INEGI, 2010

2.1.2 Usos de suelo de orden general para cada unidad de

planeacion

Dentro del programa de desarrollo urbano se destinaron cierto nimero de hectéareas para
distintos usos, con la finalidad de conformar un programa urbano y una especie de zonificacion
primaria, a estos se les llamaron, usos de suelo generales, y se organizaron de la siguiente

mancra:

Preservacion Ecolégica
Equipamiento Urbano

Vialidades

YV V VYV VY

Vivienda
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Para el caso de la unidad territorial Quetzalcoatl (Solidaridad) se distribuyeron los usos

de la siguiente manera (véase la ilustracion 6):

» Preservacion ecologica  20.30%
» Equipamiento urbano 11.50%
» Vialidades 20.34%
» Habitacional 47.27%

Mientras que para la unidad territorial Atlixcayotl la distribucion de su uso de suelo

secundario se hizo de la siguiente manera (véase la ilustracion 6):

» Preservacion Ecologica  26.32%
» Equipamiento Urbano 11.45%
» Vialidad 19.28%
» Habitacional 42.94%

Tlustracién 6 Limite de las unidades territoriales y uso de suelo.

GOBIERNO
DEL ESTADO
: DE PUEBLA
MGELOPOUIS

| e svazre

PROGRAMA SUBREGIONAL OE
DESARROLLO URBANO PARA LOS
MUNICIPIOS DE CUAUTLANCINGO,
PUEBLA, SAN ANDRES CHOLULA
L Y SAN PEDRO CHOLULA

Fuente: Programa Subregional de Desarrollo Urbano de los Municipios de Cuautlancingo, Puebla, San Andrés
Cholula y San Pedro Cholula (PSDUM), 1994
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Como pudimos observar, la distribucion de su programa urbano es muy parecida, hay un
énfasis en la preservacion ecoldgica, debido a su alto grado porcentual en perspectiva de la
distribucion total, estando por encima so6lo el habitacional, sin embargo, no podemos olvidar
que en parte de las politicas y metas del PSDUM refiere lo siguiente:

“Un esquema de ordenamiento en el que se dé un uso intensivo al suelo, en base a su

aptitud, optimizando la capacidad instalada de la infraestructura, el equipamiento y

los servicios urbanos existentes”

Como podemos observar, pareceria que hay contradicciones entre las distribuciones del
programa urbano y sus politicas, puesto que se menciona un uso intensivo en base a su aptitud,
pero se da un alto porcentaje a preservacion ecologica, hay que recordar que para el afio 2015,
el programa con todas sus modificaciones ha perdido casi todas sus areas de preservacion

ecoldgica, convirtiéndose en comercios, equipamientos o viviendas (véase figura 7).

Tlustracién 7 Uso actual general de suelo de las unidades territoriales.

Municipio de
Puebla

Municiplo de San
Andrés Cholul‘a

SIMBOLOGIA

R iviscons
- Comerclo

[ ccvivamiento /
- Area verce

Reserva Territorial “
Quetzaksdat

Reserva Territorlal
Atlixesyot]

Fuente: Movilidad y Accesibilidad Urbana en las Nuevas Centralidades de Puebla: El Caso de la Via Atlixcayotl
- Yazmin Rasgado Gallegos.
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2.2 Reserva Territorial Metropolitana

Habiendo descrito a las unidades y sus caracteristicas, hablaremos sobre la reserva en si,
puesto que como se habia mencionado en parrafos anteriores, se cred con la finalidad de albergar
equipamiento metropolitano y dar desahogo a las necesidades urbanas de la ciudad de Puebla
que, al dia de hoy, 2015, es ya un area metropolitana consolidada de acuerdo al Sistema Urbano

Nacional (SUN).

Lo estipulado en el PSDUM esta basado mucho en un antecedente de planificacion, es
decir, el “Programa Regional de Ordenamiento de la Zona Centro-Poniente”, este marcaba y
creaba politicas con una vision de ordenamiento regional que podriamos decir, era una primera
interpretacion de lo que entendemos hoy como desarrollo metropolitano; aqui es en donde el
PSDUM contiene estos enfoques, como ejemplo podemos observar el objetivo planteado en el
programa que menciona:

“Reubicar 'y proponer elementos de equipamiento urbano para el
descongestionamiento vial de la ciudad”

Ademas, en la parte estratégica del programa se enuncian objetivos como los siguientes:

“Consolidar al sector sur poniente del area Metropolitana de la ciudad de Puebla
como una zona habitacional, autosuficiente en servicios y equipamiento”

“Con base en el esquema funcional que presenta el area metropolitana de la ciudad

de Puebla en su conjunto es necesario estructurar la vialidad y el transporte publico,

apoyado en el esquema concéntrico adoptado mediante un anillo periférico

ecologico™

Como podemos observar tanto en su apartado estratégico como en el apartado de las
politicas y objetivos, se contempla que la RTAQ se tendrd que desarrollar como aquella zona
que contenga equipamientos, vialidades y que estructure un sistema en escala mucho mayor, es
decir, a un nivel metropolitano, por lo cual en parte de la evaluacion se tendra que hacer mencion
de ello, puesto que seguimos reafirmando que la RTAQ pareciera que fue creada para satisfacer

las necesidades solo de suelo de la mancha urbana mas no de la planeacion de la misma.
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2.2.1 Administracion y dotacion de servicios

Como se menciond en el apartado anterior, en el PSDUM se realizé un diagnostico
contemplando que la RTAQ, estaria localizada en territorio conurbado, que, por ende, su
administracion seria de caracter estatal o al menos intermunicipal, y que tendria que lograr una
conciliacion tanto para las acciones metas y objetivos que tuviera cada uno de los actores,

sociales, publicos o del sector privado.

La creacion de la Reserva Territorial Quetzalcoatl Atlixcayotl (RTQA), misma que se
constituyd como un sector de oferta muy atractivo, que buscaba dar servicio a demandas de
nivel metropolitano y regional derivado del Programa de Desarrollo Urbano de la Zona Centro-
Poniente, buscaba tener o generar un desarrollo que generara condiciones de empleo, desarrollo
economico, mejoramiento de la calidad de vida, ademas de proteger el medio ambiente, por

mencionar algunas’.

Por otro lado, es importante mencionar que hasta los afios 80, la ciudad de Puebla
presentaba una estructura urbana poco variada en la que predominaba el uso habitacional; el
area comercial y de servicios se concentraba sobre todo en el Centro Historico (Vazquez, 2007:
60). Se tenia entonces la intencion de “convertir a Puebla en un centro de caracter internacional,
apoyandose en la riqueza patrimonial de su Centro Histérico y en el caracter industrial que

historicamente ha tenido la ciudad capital” (Cabrera, 2008: 66).

|| Limite Estatal

Divicion Municipal

Unides Territoriales s : |
Jignichs Lisos : - — —
Fuente: Elaboracion Propia con base en informacion de marco geo estadistico INEGI, 2010.

5 Articulo 4 de la declaratoria que aprueba al Programa Subregional de Desarrollo Urbano para los Municipios de
Cuautlancingo, San Andrés Cholula, San Pedro Cholula y Puebla
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2.3 Proyectos Metropolitanos de urbanizacion

La construccion de la Recta a Cholula o Ruta Quetzalcoatl, en 1976, gener6 mayor
comunicacion entre la ciudad de Puebla y los municipios de San Pedro Cholula y San Andrés
Cholula (Vazquez, 2007: 60), lo que aceler6 el proceso de expansion de la ciudad de Puebla
hacia el poniente de su territorio hasta el punto de la conurbacién con los municipios

mencionados.

Lo mismo sucedio al suroeste de la Zona Metropolitana de Puebla (ZMP) donde se
construyo la Autopista Puebla-Atlixco, en 1988, proyecto que motivo la especulacion de sus
terrenos rurales colindantes, lo que generd nuevas zonas atractivas principalmente dentro de los
municipios de Puebla y San Andrés Cholula. Estos proyectos forman parte de las modificaciones
al Programa de Ordenamiento Territorial a través del acuerdo publicado el 18 de diciembre de

1990 (Vazquez, 2007), (véase Ilustracion 7).

El Periférico Ecologico, construido para delimitar y contener el crecimiento urbano de
la ciudad, actualmente es rebasado por grandes desarrollos habitacionales ubicados fuera de los
limites de esta via: “Los Héroes Puebla”, “Galaxia la Calera”, “la Guadalupana”, “Santa

Catarina”, entre otros.

Es importante reconocer que la RTQA se vio muy favorecida por intervenciones del
gobierno del estado de Puebla, ya que con obras publicas como la introduccion de equipamientos
privados la construcciéon de autopistas con capacidades muy altas y la concentracién de
comercios exclusivos, se propicié un alto desarrollo y comenzaba la exclusividad de esta area,
mientras que la planificacion de manera integral no se lograba, la expansion de la urbe si, claro
ejemplo, es la ampliacion y construccion de la Via Atlixcayotl (Véase ilustracion 10),
principalmente, como elemento estructurador de las zonas residenciales aledafias y un

importante vinculador entre los municipios de Puebla y Atlixco.

Por lo anterior, es la RTA la de mayor impacto en la ciudad desde su creacion hasta la
actualidad ya que cuenta con equipamiento, zonas comerciales y desarrollos habitacionales que
responden a un determinado grupo de la poblacién, lo que la vuelve una segunda centralidad

que proporciona servicios y atrae a poblacidn a sus zonas comerciales.
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Tlustracién 9 Estructura urbana y vial de las unidades territoriales.' ) o

ssaw Limite dal area sujeta a requlacidn
wamn Limite unidad territorial

Convendonss weem Vi2 principal
mm Desarrollo Atlcdyot] — V12 secundaria
BN Desarmollo Quetzalcéatl B Vivienda residencial media-aita
B Ampliacidn del drea sujeta 3 pm Vivienda sodal terminada
ragulacién 2.934,95 ha
= Arnp[iat_:mn del drea sujeta a wn Comercioy sarvicios
regulacion 863,33 ha
Parque

Fuente: Quel développement durable, opérationnel, ensemble pour la métropole de Puebla?- Les Ateliers

pag. 31



Tlustracién 10 Reubicacién de la caseta de cobro de la autopista Puebla — Atlixco, eje vial de la unidad territorial Atlixcayotl

'~ MunicipiodeSan
/7 Andrés Cholula .

{ Y/

NN

BN

Autopista
Puebla-Atlixco.

Actual ubicacién de la i
caseta de cobro de la

Ubicacion original de la caseta de
cobro de la Autopista Puebla-
Atlixco. En la actualidad se
encuentra el monumento a los
Angeles de Puebla.

Reserva Territorial
Quetzalcdatl

Reserva Territorial
Atlixcsyotl

Tramo original de
la Autopista
Puebla-Atlixco,

Tramo en el que
inicia actualmente

1a Autopista
Puebla-Atlixco

Fuente: Movilidad y Accesibilidad Urbana en las Nuevas Centralidades de Puebla: El Caso de la Via Atlixcayotl

- Yazmin Rasgado Gallegos.
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2.4 Resumen y conclusiones

Como primera conclusion podemos decir que en el programa ya se estaba enmarcando a un
territorio metropolitano, sin embargo, lo que no se vislumbra muy bien es con qué fin,
puesto que la implementacion de equipamientos y vialidades de magnitudes metropolitanas,
parece estar en funcion del valor del suelo, a pesar de lo claro que estd estipulado en los

programas urbanos que las regulan.

Por otra parte, la disposicion geografica territorial que estas tenian, pareceria que
cumplian una funcion primordial que impulsaba un desarrollo regional, sin embargo, hay que
hacer mencion, que, el reto que estuvo por delante, no se trataba de propuestas o menciones en
el programa, sino a un nivel administrativo, puesto que, para lograr el concepto metropolitano,

deberia existir un proceso muy largo y eficaz de conciliacion politica, el cual pareceria ser nulo.

Es interesante observar el porqué de la disparidad de extensiones territoriales de las
unidades territoriales, ademas del porque en el programa, se estipularon los usos, con mucho
mas sentido habitacional y en la realidad, la unidad Atlixcdyotl es predominantemente de

servicios y equipamiento, esto ultimo con base en el nimero de hectareas asignadas.

Finalmente, hay que hacer mencion de los usos y politicas que se estipularon para el
desarrollo urbano, ya que, la ausencia de algunos de ellos se hace presente en la realidad de la
reserva, es decir, no pareceria que el desarrollo estuviera guiado por estas. Este hecho nos deja
inferir que, en el transcurso de la planificacion de la RTAQ, hubo muchos cambios que no fueron
acorde al programa; posiblemente, debido a lo escueto de los enunciados en las metas, esto les
permite a los municipios incidir de manera indirecta en el desarrollo de la reserva, puesto que
cada municipio, en sus instrumentos de planeacion, tiene sus propios interés y formas de
desarrollo urbano. Sin embargo, no hay que olvidar que la reserva es desarrollada por medio de
secretarias estatales y municipales, debido a la naturaleza de su territorio que se conforma por
varios municipios.

Conclusiones Generales
» Estipulacion de un panorama metropolitano
» Definicion clara sobre las usos y zonificaciones existentes
» Diferencias entre las politicas estipuladas y lo desarrollado

» Reto de desarrollo intermunicipal en conjuncion del nivel estatal
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Capitulo 3

Programa de Desarrollo Urbano para el

aprovechamiento de la RTAQ




3.1 Metas del programa de desarrollo

| programa de desarrollo urbano se rige a través de politicas, estrategias y objetivos, en
Eeste capitulado, seran los que den la pauta a la evaluacion del mismo, partiendo del
supuesto que el instrumento se cred con la finalidad de regular el desarrollo urbano de la reserva
y a su vez los objetivos de dicho instrumento estuvieron dedicados a lograr el mencionado
desarrollo urbano, en otras palabras, al haberse cumplido cada uno de los objetivos, se habra
dado por terminada la vigencia del programa de desarrollo urbano, es decir que se tendra que
recurrir ya sea a una actualizacion o incluso a la creacioén de un nuevo plan que responda a las
realidades del momento y a las nuevas ideologias de desarrollo urbano que se proponen para la

evolucion de las urbes y sus fendmenos sociales y fisicos.

La organizacion que se le dio a los objetivos y politicas, fue, en un nivel general, un nivel

estratégico y un nivel de politicas para el territorio regulado:

3.1.1 Objetivos:

Estos fueron los objetivos que se estipularon en el programa de desarrollo y se

transcriben tal cual fueron redactados, incluso en el mismo orden:

» Identificar las condiciones particulares de cada Unidad Territorial
Determinar la estructura e imagen urbana y la zonificacion primaria de las unidades
territoriales

» Proponer en base a la zonificacion primaria, la zonificacion secundaria que permita
definir con precision los usos y destinos del suelo, los coeficientes de ocupacion y
utilizacion del suelo.

» Determinar las condiciones especificas a las que deberd sujetarse las zonas de
preservacion ecologica

» Integrar el Programa Subregional al Desarrollo al contexto urbano de la zona
metropolitana de la Ciudad de Puebla, para la adecuada programacion — presupuestacion
de los recursos destinados a obras y servicios publicos, y eficientar la aplicacion de los

mismos
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» Lograr una relacion funcional del desarrollo urbano de la zona metropolitana de la ciudad
de Puebla con este nuevo polo de crecimiento, en base a las disposiciones establecidas
en los programas: Angelopolis, Regional de ordenamiento territorial de la zona centro
poniente del estado de Puebla, de desarrollo urbano de la ciudad de Puebla y el PSDUM

» Integrar el desarrollo urbano de los municipios en la zona regulada y que serd de
crecimiento

> Establecer los lineamientos de ordenamiento urbano para cada unidad territorial

proponiendo su integraciéon con la estructura actual urbana y la propuesta en los

programas de desarrollo urbano de centro de poblacion vigentes

Preservar y conservar el medio ambiente natural

Evaluar los componentes del medio fisico y urbano

Definir una zonificacion secundaria de las areas por urbanizar

Definir las politicas de crecimiento, consolidacion y conservacion del area

VvV V V VYV V

Consolidar las areas de vivienda, regulando la densidad adecuada en funcion a la
capacidad de los servicios

» Reubicar y proponer elementos de equipamiento urbano para el descongestionamiento
vial de la ciudad.

Finalmente se hacen notas sobre algunos posibles alcances como:

> Establecer las condiciones de usos y destinos del suelo, que regularan en la aplicacion
del programa definiendo caracteristicas de:

0 Tipo de vivienda y densidades

Coeficiente de intensidad y ocupacion del suelo

Equipamiento urbano y donaciones

Infraestructura

Secciones de vialidad y derechos de vias.

Medio Ambiente (areas verdes, tratamiento de rios y zonas arboladas)

O O 0O 0O

Como podemos observar, algunos de ellos son confusos o su redaccion establece
lineamientos muy generales, se hace mencion de esto, puesto que la evaluacion no los incluira

ejemplo de lo anterior son:

“Identificar las condiciones particulares de cada Unidad Territorial”
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’

“Evaluar los componentes del medio fisico y urbano’
“Definir una zonificacion secundaria de las areas por urbanizar”
“Definir las politicas de crecimiento, consolidacion y conservacion del area”

Para el caso de estos objetivos, en el proceso de evaluacion, se consideraran cumplidos,
puesto que, el programa establece tanto los componentes de la reserva, como una zonificacion
secundaria y politicas de desarrollo, es decir, que estos objetivos, son parte del proceso

preliminar de la elaboracion del mismo programa de desarrollo urbano.

Pasando a otra seccion de lo estipulado en el instrumento de planeacion, se encuentra
una seccion dedicada a la estrategia, ésta hace mencion de metas que tendrian que alcanzarse;
cabe mencionar que estas no forman parte de los objetivos generales y por lo tanto no tienen,
fecha ni estructura, es decir, que se manejan como lineamientos o elementos deseables o
necesarios, pero no se menciona cémo, ni cuando tendran que ser cumplidas estas propuestas,
dichas metas son:

» Precisar las obras de cabecera, de infraestructura urbana y vial necesarias para la
urbanizacion de las unidades territoriales
0 Vialidad Metropolitana y primaria
Fuentes de abasto y distribucion primaria en agua potable

(o]
0 Colectores generales y zonas de descarga
0 Sistemas de tratamiento de aguas residuales

Las propuestas hechas en la seccidon estratégica, estdin enfocadas a procesos de
urbanizacion y regulacion de la reserva, que indica la intencion clara de consolidacion urbana
para las unidades territoriales; en el programa, también se menciona una alineacion de
planeacion, es decir, que haya una coherencia entre los lineamientos del plan estatal con los
objetivos del PSDUM o viceversa, los objetivos con los lineamientos generales estatales de
desarrollo urbano, ejemplo de ello son los siguientes:

“Consolidar el area sujeta a regulacion (ASR) como zona habitacional autosuficiente
en servicios y equipamiento”

“Rescatar los cauces de los rios Atoyac, asi como del arroyo el Zapatero, ademds de
cumplir con una funcion de integracion con sus zonas aledarias, mediante la
construccion de puentes”
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“Establecer un esquema de ordenamiento en el que se de uso intensivo al suelo, en

base a su aptitud, optimizando la capacidad optimizada™

Como podemos observar, se tenia una intencion de planificar a través de un sistema con
coherencia, tan es asi, que parte de los objetivos formulados para el programa, tenia un enfoque
a través de la planificacion urbana estatal, en otras palabras, si se apoya de las propuesto hechas

a una escala mayor de administracion.

3.1.2 Politicas:

En este inciso, se mencionaran y se enlistardn las politicas, que serviran de apoyo para
los objetivos, es decir, son parte de la ideologica de desarrollo, y establecen pautas generales
para lo que no queda estipulado claramente en el programa, a través de esta ideologia, se
estructurara el desarrollo de la reserva, estas reflejan las intenciones y pautas de desarrollo, hay
que hacer mencidn que estas politicas son el resultado de una ideologia estatal de desarrollo,
que a su vez estan guiadas por las federales, pero con el enfoque particular de cada

administracion.
Las politicas, basicamente eran 3:

» Conservacion
0 Preservacion de los cuerpos de agua y de vegetacion de galeria

0 Mantener el equilibrio ecoldgico en las areas constituidas por elementos naturales
que cumplan una funcidn de preservacion ecoldgica

» Mejoramiento
O Ordenar y Rehabilitar los asentamientos en proceso de consolidacion o las

acciones de mejoramiento se aplicaran en areas que presenten: carencias de
servicios urbanos, equipamientos e infraestructura, contaminacion ambiental,
vivienda precaria y asentamientos en terreno no aptos al desarrollo urbano.

» Crecimiento
0 Aplicadas para modificar los patrones de distribucion poblacional, equilibrando

el contexto urbano

0 Ordenar la estructura vial con la traza actual de las ciudades de Puebla,
Cuautlancingo y Cholula

0 Promover programas habitacionales para los distintos niveles de ingresos dando
prioridad a los grupos de menores recursos en las unidades territoriales, con el
fin de ofrecer suelo y vivienda a precios accesibles.
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Con la finalidad de cumplir los objetivos anteriores, en el programa se estipuld una tabla
de metas en cuanto a la proporcion de las hectareas disponibles en la reserva y lo destinado a

cumplir a cada uno de los objetivos, dicha distribucion se muestra en la tabla siguiente:

Tabla I Meta del Programa Urbano, para la RTAQ

Concepto Superficie (HA)
Mayor aprovechamiento del suelo urbano, para satisfacer necesidades de 520.26
vivienda, con la construccion de 24,954 viviendas:
11,409 lotes con servicios 205.26
5,318 pie de casa 93.96
4,141 vivienda social terminada 49.13
1,843 vivienda residencial media 65.14
2,243 vivienda residencial alta 106.83
Construccion de comercios y servicios turisticos 69.70
2 corredores urbanos 13.91
2 zonas turisticas recreativas 9.72
1 centro comercial 29.12
Creacion de equipamiento urbano 226.19
parque metropolitano 57.00
Parque del arte 32.00
unidad deportiva 4.00
Parques recreativos 31.50
parques vecinales 2.00
parques de bario 10.60
Plazas 3.47
hospital del Niiio Poblano 16.27
Servicios en sub-centros urbanos 2.20
Servicios en centros de barrio 8.29
Colegio de bachilleres 1.98
Telesecundaria federal no.73 1.62
Escuela Secundaria federal Rafael Ramirez 2.77
Escuela Primaria Colibri 0.11
Instituto D'amicis 1.63
tiendas comerciales de autoservicio 19.58
Comercio de uso mixto 4.16
Universidad Iberoamericana 17.92
Primaria Rodani 0.10
Jardin de Nirios C. Agazzi 0.22
Jardin de Niiios F.M. Ortega 0.25
Instituto Andes 14.00
Se construira la vialidad que estructurara la Reserva Territorial 263.36
Vialidad Regional 44.69
Vialidad Primaria 115.16
vialidad Secundaria 103.51

Fuente: Programa Subregional de Desarrollo Urbano de los Municipios de Cuautlancingo, Puebla, San Andrés
Cholula y San Pedro Cholula (PSDUM), 1994.
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Hay que aclara que esta tabla no solo es la reparticion y la distribucion de las hectéreas,
debido a que se aprecian en el listado de equipamientos elementos como: la universidad
Iberoamericana, el instituto Rodani, el jardin de nifios C Agazzi, por mencionar algunos; sin
olvidar que estos son privados, hecho que puede llevar a conclusiones como la asignacion de un
uso a elementos ya construidos, esto representa de alguna u otra forma una anomalia en el
proceso de distribucion de hectéreas, pues el proceso se hace al revés, primero se construye el
elemento y posteriormente se le asigna un uso, este hecho da pauta a un proyecto de

investigacion el cual explique el porqué del proceso de manera anormal.

3.1.3 Horizontes de planeacion

Con lo que respecta a los Horizontes de planeacion, se plantean, acciones a corto plazo,
que iran enfocadas a propuestas en nivel normativo, que identifiquen la acciones e inversiones
de organismos y entidades de la administracion publica federal, estatal y municipal, asi como el
sector privado, desarrollandolos en 5 programas prioritarios a través de un proceso de
planeacion — programacion - presupuestario.

» Programa 1.- Habilitacion de infraestructura troncal

» Programa 2.- Suelo regulado en zonas secundarias, para promotores de suelo privados
y publicos para la vivienda, en sus distintas modalidades

» Programa 3.- Promocion y construccion de la vivienda, para constituir la reserva,
mediante la oferta oportuna y a bajo coste de vivienda.

» Programa 4.- Mejoramiento urbano integral de los asentamientos existentes en la

reserva, el cual regularizara el suelo adquirido por los avecindados en dichos predios.
» Programa 5.- Mejoramiento del medio ambiente,

3.1.4 Corredores Urbanos Comerciales

En cuanto al concepto de corredores comerciales, hay que recordar que, la propuesta
hecha en el programa de desarrollo urbano es implementar 2 de ellos en las unidades
territoriales, sin embargo, un hecho que reafirma que los usos no corresponden a lo estipulado
en el programa urbano, es que, estos corredores, solo se encuentran en la unidad Atlixcayotl,
mientras que en la unidad Quetzalcoatl, son nulos o inexistentes. Esta propuesta, pretendia de
acuerdo al programa y sus estrategias, impulsar y fomentar el desarrollo econdmico con la

finalidad de dinamizar actividades favorecidas por la localizacion y la capacidad instalada de
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las vialidades que los circundan, ademas, pretendian lograr una consolidacién con usos

comerciales a través de estas vias

La disposicion geografica de los corredores de acuerdo con la propuesta hecha en el
programa de desarrollo urbano fueron solo aplicadas en la unidad Atlixcayotl, estos corredores
estan dispuestos uno de manera longitudinal y otro de manera transversal en referencia a los
limites de la unidad Atlixcayotl; uno de ellos estéd dispuesto sobre el boulevard del nifio poblano,
mientras que el segundo, se propuso en el boulevard Atlixcayotl o autopista Puebla a Atlixco,
cabe recalcar, que el principal acceso que tiene la unidad Atlixcayotl con la ciudad de puebla es
precisamente este boulevard, ademas, es una vialidad de caracter estatal, puesto que forma parte

de la autopista Puebla - Atlixco, que tiene un aforo muy alto de vehiculos por dia.

Esta disposicion geografica propuesta, se puede observar en la siguiente ilustracion:

|
D)

TN S

Fuente: Proraa Subregional de Desarrollo Urbano de los Municipios de Cuautlancingo, Puebla, San Andrés
Cholula y San Pedro Cholula (PSDUM), 1994
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3.2 Resumen y conclusiones

omo pudimos ver en este capitulado, se analiz6 lo propuesto en el programa de desarrollo
urbano; en este se contemplaban politicas, estrategias e incluso instrumentos, que
debieron ser aplicados, sin dejar de mencionar que se estipularon zonificaciones, usos de suelo,
densidades, e incluso proyectos para la conservacion del medio ambiente, esta filosofia se ve
muy marca en el transcurso de las propuestas y el andlisis del programa de desarrollo, puesto
que, tanto en la estrategia, como en las politicas y objetivos, se deja muy en claro que se

pretender dar una conservacion ambiental.

Un aspecto importante a recalcar es que hay una discrepancia muy grande entre la
propuesta de la zonificacion general, con la hecha en la especifica puesto que el porcentaje de
conservacion era muy alto, y en la realidad vivida y observada en la RTAQ no se puede apreciar
dicha conservacion, por el contrario, se ve un desarrollo urbano en demasia e intensificado, por

medio de las zonas comerciales y de equipamientos exclusivos.

Otro aspecto que resulto del andlisis de las metas y propuestas del programa, es la
distribucion de hectéreas para usos especificos, puesto que, en el listado que se cred, aparecen
elementos que ya existen, este es un hecho muy raro, pues pareceria que el proceso fue a la

inversa, es decir, que primero se construy6 el equipamiento y posteriormente se le dio el uso.

Como conclusion final se puede decir que el programa tiene claramente estipuladas
metas, que van acorde a ideales y filosofias muy especificas, que no s6lo observan la escala de
la RTAQ, sino que estan apoyadas por una vision en escala estatal, esto ultimo, perfila la

evaluacion y el proceso por el cual se llegaran a las conclusiones sobre la reserva.
Conclusiones:

> Existen elementos claros de desarrollo como: conservaciéon del medio ambiente,
mejoramiento de las condiciones urbanas de los habitantes en cuanto a la dotacion de
servicios y equipamientos.

» Hay ciertas anomalias en la distribucion de las hectareas para los usos especificos,
respecto de los usos generales, pues no coinciden.

» Las politicas crean claros lineamientos sobre la forma de aprovechar y hacer uso del
territorio de la reserva.
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Capitulo 4

Evaluacién de los objetivos del PDUM




4.1 Metodologia para la evaluacion

n este apartado se explicara la forma, procesos y fuentes de informacién utilizadas para
Epoder valorar, si se han cumplido los objetivos que pretendia alcanzar el PDUM de la
RTAQ, cabe mencionar que, dichos objetivos estdn redactados de manera muy ambigua o
general, es por esto que se procedio a caracterizarlos con leyes, programas o proyectos estatales

municipales o de leyes secundarias que indicaran con mayor precision el objetivo pretendido.

4.1.1 Proceso

Para poder realizar la valoracion de los objetivos se optd por tratar de crear un punto de
contraste, es decir, un punto de comparacion de realidades, logrando esta comparacion entre lo
estipulado en el objetivo del PDUM con lo existente en la reserva territorial en el afio 2014 o

con datos que sean los mas cercanos a dicho afio.

Cada objetivo cuenta con su propia caracterizacién, tanto de obtencion y
representatividad de informacidon, como de proceso cuantitativos para evaluarlo, en el caso de
objetivos que no se evallien con una comparacion directa, se creardn procesos a través de
variables medibles que permitan obtener, ya sea, el avance o el logro del objetivo, de la misma

forma se adaptd un proceso cuantitativo que valord de la manera més integra dicho avance.

4.1.2 Informacion de las unidades de analisis

La informacion es procedente del censo de poblacion y vivienda 2010 realizado por el
Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (NEGI), de las secretarias encargadas de la gestion
de la reserva, con la informacion oficial que generan y administran, ejemplo de ellos tenemos:
al Periodico Oficial del estado de Puebla, la Secretaria de Finanzas y Administracion del
Gobierno del estado de Puebla, la Secretaria de Transportes, la Secretaria de Desarrollo Rural,
Sustentabilidad y Ordenamiento Territorial y a nivel federal, la Secretaria de desarrollo social
(SEDESOL), el consejo nacional de poblacion (CONAPO), el diario oficial de la federacion
(DOF); por mencionar algunos, como fuente de datos obtenidos; ademas se obtuvieron datos en

visitas de campo, puesto que algunas veces la informacion era deficiente o inexistente, éste se
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realizé por medio de levantamientos fotograficos, busquedas previas en internet para después
realizar una comprobacion por medio de vistas en el sitio y generar estadistica, como es el caso
de los precios comerciales por metro cuadrado de predios construidos y predios baldios o sin
construccion; finalmente se hizo uso de redes sociales para contactar con organizacidon o
pobladores que vivieran en la reserva y entender el uso que le daban a su territorio, con la
finalidad de contener la mayor cantidad de informacion que facilitara y alimentara una

caracterizacion de la realidad vivida en la reserva.

4.1.3 Analisis y proceso de evaluacion para los objetivos

Dada las caracteristicas y la redaccioén de los objetivos, algunos de ellos no es posible
analizarlos de la misma forma, ya que, las variables cuantificables pueden no ser siempre un
factor constante, l6gicamente son variables que sus propiedades medibles varian de acuerdo al
objetivo, esto conlleva a adaptar el proceso de evaluacion a variables que midan lo que el
objetivo pretendia obtener, como ejemplo, tenemos la medicién sobre la coordinacién de
planificacion; logicamente éste difiere en mucho del tipo de medicion que se haria para
determinar un nimero de viviendas y sus densidades dentro del poligono de la RTAQ, dado que
para las viviendas y sus densidades se hace uso de un método estadistico y para el caso de la
coordinacién entre municipios se convierte en una variable mas subjetiva, sin embargo, se
proponen métodos distintos de evaluacion, con la finalidad de que, la medicién hecha, arroje
datos que creen o determinen un punto de referencia, con esto, se puede saber si € objetivo se
cumplié o no. En este sentido empezaremos justamente con la medicion sobre la coordinacion

de planificacion de municipios sobre la reserva.

4.1.3.1 Medicion sobre la coordinacion de planificacion de los municipios
Como se menciond anteriormente, este inciso se cred para evaluar la coordinacion que
tienen los municipios tanto para la elaboracion de estrategias como para la colaboracion y lograr
el reconocimiento de los demds 6rdenes de gobierno y sus acciones o politicas sobre el territorio
desarrollado, el objetivo que menciona el programa es el siguiente:
“Lograr una relacion funcional del Desarrollo Urbano de la zona metropolitana de

la Ciudad de Puebla con este nuevo polo de crecimiento, en base a las disposiciones
establecidas en los Programas: Regional de Ordenamiento Territorial de la Zona
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Centro Poniente del Estado de Puebla, Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla;

de Desarrollo Urbano de los municipios de San Andrés Cholula, San Pedro Cholula

y Cuautlancingo”

Para esta parte del proceso de evaluacion, se valord no solo este objetivo, sino con el fin
de lograr una caracterizacion mayor para su evaluacion, se afiadié un objetivo mas, éste dio
pauta e incrementd el perfil sobre lo que pretendia o cudl era la meta a alcanzar, el objetivo
menciona lo siguiente:

“integrar el Programa Subregional al Desarrollo al contexto urbano de la zona

metropolitana de la Ciudad de Puebla, para la adecuada programacion -

presupuestacion de los recursos destinados a obras y servicios publicos, y eficientar

la aplicacion de los mismos”™

Se analiz6 cada uno de los programas de desarrollo urbano de los municipios
involucrados, estos son: Cuautlancingo®, San Andrés Cholula, San Pedro Cholula y Puebla,
encontrando rubros similes que permitieran medir o cuantificar la incidencia de unos con otros,
haciendo una identificacion como lo menciona el objetivo de la “relacion funcional del
desarrollo urbano”, es decir, se analizd la estructura del programa y los conceptos que indican

la manera de lograr su desarrollo urbano:

Para el caso del municipio de San Pedro Cholula en su Programa de Desarrollo Urbano
Sustentable (PDUS) se crean propuestas a través de ejes rectores, en la tabla 2 se pueden
observar dichos ejes, estrategias y acciones que propone la actual administracion, en materia de
desarrollo urbano, cabe mencionar que, solo se agregaron aquellos que tienen relacion con los

objetivos estipulados en el PDUM de la Reserva.

Tabla 2 Estrategias de los ejes desarrollo del PDUS de San Pedro Cholula.

Eje Estrategia Descripcion Accién
San Desarrollo "Municipio . .
Pedro | institucional para | 4socia dl(j Fortalecimiento de acuerdos | Crear consejo de
Cholula | un gobiernop de Vincula do)’}' metropolitanos colaboracion metropolitana

6 Para el caso del municipio de Cuautlancingo, se solicité el Programa de Desarrollo Urbano Municipal, tanto en
la administracion actual, como a través del sistema INFOMEX, 6rgano estatal de transparencia y acceso a la
informacion, por el cual, el gobierno proporciona informacion a la ciudadania. A la peticion realizada, la respuesta
tanto en la administracion como en el sistema INFOMEX, fue: “No disponible”, determinando asi que el municipio
no cuenta con tal. De ahi que la calificacion dada al municipio de Cuautlancingo, en cada uno de los rubros, fue
“NA” o “0” en su defecto.
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Eje Estrategia Descripcion Accién
bien Crear un  Sistema  de| Creacion de un IMPLAN
"Municipio | Planeacion y Evaluacion para
Planeado y |la participacion ciudadana y
organizado” |la institucionalizacién de la | Actualizacion del PDM
planeacion municipal
"Municipio Programa de reforestacion
Promotor de la | Conservar recursos naturales | Realizar censo de flora y
conservacion |a través de reglamentos y |fauna
de sus recursos | programas
naturales” programa "Enchula Cholula"
Desarrollo
Urbano y medio “Municipi
pio | - . .

: . uidado y conservacion de la | Embellecimiento de parques
Ambiente cuidadoso de imagen ufbana jardines e
Sustentable su imagen” g yJj

Dar certeza al poligono
"Municipio | Instrumentacion y aplicacion | Municipal
territorialment |de usos de suelo en el|Crear un Programa de
e ordenado” | municipio denuncia  ciudadana  al
incumplimiento del PDUS

Fuente: Programa de Desarrollo Municipal de San Pedro Cholula, Pue.

Posteriormente en la tabla 3 se enlistaron algunas acciones especificas que pretende
alcanzar el Programa de Desarrollo Urbano Sustentable de San Pedro Cholula (PDUS), entre
estos estan, la dotacion de equipamiento, la ampliacion de la infraestructura y acciones para

solucionar problemadticas actuales.

Tabla 3 Estrategias de los ejes de desatrollo del PDUS de San Pedro Cholula,

Conceptos estipulados en los PDU

Rubros Acciones

Ampliacion y construccion de Red de Agua potable

Construccion de libramiento

Puentes Peatonales

Instalacion de parquimetros

Infraestructura Educativa, Ampliacion en los niveles Basico y Medio
Modernizacion de Red de Alumbrado Publico

Estacionamiento publico para reducir el parque vehicular en la via publica
Especializado para Bicicletas y capacidades diferentes

Construccion de Hospitales y centros de especialidades
Construccion de paraderos

Construccion de Complejo Cultural

Construccion de plaza de las 7 culturas

Crear un centro deportivo de alto rendimiento

Construir Parque Recreativo

Remodelacion y mantenimiento de instalaciones deportivas
Reordenar el transporte Publico

Creacion de
infraestructura,
Equipamiento Urbano,
Servicios publicos
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Conceptos estipulados en los PDU

Rubros

Acciones

Implementacion de un plan de desastres

escasos recursos

Creacion de subsidio municipal para la dotacion de viviendas a poblacion de

Reordenar tianguis

Fuente: Programa de Desarrollo Urbano Sustentable del municipio de San Pedro Cholula, Pue.

También se realizo el andlisis para el PDUS del municipio de San Andrés Cholula,

resultando, al igual que el anterior, en estrategias y acciones reflejadas en ejes, (véase Tabla 4).

Tabla 4 Descripcién de ejes evaluados pata la coordinacién de planificacién municipal del PDUS de San Andrés Cholula

Eje Estrategia Descripcion Accién
Perspectiva Mejoramiento  de  la  vivienda
de Género, “Mejorar las condiciones de . . C.N.CH.
. ., Asistencia y apoyo X
Enfoque vida de la poblacion vulnerable . » Piso firme para el combate a la
. . . social para mitigar
Social y mediante acciones de pobreza
. . . s la pobreza — —
Sentido asistencia y desarrollo social Cuartos adicionales para reduccion
Humano del hacinamiento
., Actualizacion ublicacion de la
Promocion del desarrollo " Yy p
. Carta de Desarrollo  Urbano
urbano sustentable mediante la Promover el Municipal”
actualizacion e implementacion | crecimiento urbano — —
) e Elaboracion y  publicacion  del
de acciones de planeacion, ordenado ,, .
regularizacion y vigilancia Programa de Ordenamiento
€ Y Vg Ecologico Local”
Acercamiento de servicios Mejora de caminos y terracerias
publicos y mejoramiento de la | Ampliar y mejorar la | Pavimentacion y  acoquinamiento
infraestructura municipal infraestructura municipal
Desarrollo mediante la promocion y publica municipal y
Urbano ejecucion de obras publicas de de servicios Regularizacion de pozos de agua
Sustentable, alto impacto.
Infraestrggtur Promover el desarrollo Ampliar y rescatar | Rescate de espacios piiblicos
a 'y Servicios humano, la salud y la sana .
- . . . la infraestructura
Publicos de convivencia social de los . .
Calidad rupos vulnerables mediante la educativa, deportiva,
grup - ; cultural, recreativa, | Rehabilitacion y mantenimiento de
constru‘cc%on ye de salud y infraestructura recreativa y deportiva
mantenimiento de . . .
. . convivencia social
infraestructura para la vida.
p L P Il b Inspeccion y vigilancia de descargas
romover un municipio verde, mp ementar obras | 4, aguas contaminantes
ordenado y responsable en pro | publicas, acciones ,
. ., San  Andrés  Cholula verde 'y
de la salud de los habitantes y de planeacion,
. . . reforestado
el bienestar de las nuevas vigilancia y cultura - — - -
. . Mantenimiento de ciclo pistas
generaciones ambiental
urbanas
Salvaguarda de las personas y | Mejora de servicios,
Justicia sus bienes mediante la inversion en
Seeuri daci profesionalizacion del capital infraestructura y | Construccion y equipamiento de Sub
g ¢y humano y la inversion en profesionalizacion | comandancia en la  Reserva
Proteccion . , . . .
Civil infraestructura fisica de del estado de fuerza | Territorial Atlixcayotl
seguridad, transito y municipal para la
proteccion civil. prevencion de
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Eje Estrategia Descripcion Accion

riesgos y el combate
a la delincuencia.

Mantenimiento de la politica

interna y el estado de derecho

a traves de la certeza juridica,
la imparticion de justicia, el
respeto a la pluralidad y la

Concertacion social | Vinculacion con Juntas Auxiliares

Gobierno . . .
vinculacion social.
Eficaz, - — iy
. Consolidar una administracion
Eficiente y iblica efi ficient
ublica eficaz, eficiente .
Transparente p Y Eficientar el

transparente mediante la
adopcion de los principios del
buen gobierno y la promocion
de la modernizacion e
innovacion gubernamental.

Fuente: Programa de Desarrollo Urbano Sustentable del municipio de San Andrés Cholula, Pue.

desempeiio de la
administracion
publica municipal

Creacion de IMPLAN

Al igual que en el caso de San Pedro, para el caso de San Andrés Cholula podemos
observar solo los objetivos que tienen relacion con los objetivos de la reserva, sin embargo, cabe
mencionar que solo en el eje “Justicia, seguridad y proteccion civil”, estd incluida la
construccion de una sub comandancia dentro de la RT, las demas acciones son aplicables para

todo el municipio.

Ahora haremos el analisis del ultimo programa de desarrollo urbano, el perteneciente al
municipio de Puebla, al igual que con los municipios anteriores, se presenta la estratificacion
del PDUS, es decir, ejes, estrategias y acciones o proyectos, cabe mencionar que, en este
programa de desarrollo, se reconoce a la reserva como un polo de desarrollo, en un franco
sentido de expansion para la ciudad, a diferencia de los otros municipios que no lo hacian (véase

tabla 5).

Tabla 5 Politica del PDUS del municipio de Puebla.

Politica Descripcion Lineamientos Descripcion

regular 'y controlar el re densificacion y o densificacion
crecimiento del darea urbana UDS selectiva del suelo urbano considerando
que atendera al crecimiento o que entre los objetivos a lograr esta la

Crecimiento tendencial, mediante la Urbam;acu?;z d creacion de espacios urbanos de calidad
saturacion de los lotes ?:;ec tivcfnsz a que  implican  necesariamente  la
baldios que va dejando la recuperacion y creacion de dareas verdes,
expansion fisica de la ciudad recreativas y de espacio publico,

Fuente: Programa de Desarrollo Urbano Sustentable del municipio de San Pedro Cholula, Pue.

pag. 49



Tabla 6 Eje de desarrollo del PDUS del municipio de Puebla.

Eje Sub eje Objetivo Descripcion
Impulso del
Programa  de | Promocion  del  desarrollo

Desarrollo

; Angelopolis Ordenamiento | sustentable,  reduciendo  la
Regional L .,
Desarrollo Sustentable Territorial de la | presion  sobre los recursos
Sustentable .,
Region Centro | naturales
Poniente

Fuente: Programa de Desarrollo Urbano Sustentable del municipio de San Pedro Cholula, Pue.

Como podemos observar, el plan de desarrollo urbano estipula poligonos de densidades,
referente a estos, se establecen lineamientos solo en la unidad territorial Atlixcayotl, en el Sub

poligono denominado (2-DS) en este se establecen las siguientes aplicaciones:
» Acciones intensivas para la re-densificacion
» COS y CUS permitido en el area.

» Densidades minimas y maximas

Habiendo analizado los tres municipios y sus instrumentos referentes al desarrollo
urbano, se procedio a identificar elementos similes a partir de los objetivos del PSDUM de la
reserva territorial, dando como resultado, una tabla con el resumen organizado en forma de
matriz, en el eje “Y”” los municipios mientras que para el eje “X” los rubros; estos se evaluan en

base a una escala dependiendo de SI cuentan con el rubro o NO.

Tabla 7 Descripcién de ejes evaluados pata determinar la coordinacién de planificacién municipal.

Cuenta, establece o hace mencion de:
=] @ @ & ]
2EE 2 g 2, |[B£EE|58es
% S 3T ) 5 - SS=|EETE
Municipio 2 SES 2 £ S8 |CES|5E8 &
=) E s = = QB g LT &
R 85 = & £5 |E2g| =728
AT = 2] @ = = g e =&l
£ = £ a a g § r_sé =
Cuautlancingo No No No No No No No
Puebla Si Si Si Si Si Si Si
San Andrés Cholula Si No Si No Si No Si
San Pedro Cholula Si Si Si No Si No Si
*Programa de Desarrollo Urbano

Fuente: Elaboracion propia.

Posteriormente se le otorgaron valores en donde “Si” equivaldria a un 1 mientras que un

“NO” a un 0 quedando de la siguiente manera:

pag. 50



Tabla 8 Resultado de la valoracién de ejes para la coordinacién municipal.

Cuenta, establece o hace mencion de:

S @ z S P

SEE 2 £ 2, 825|285

I 5 =25 5 S g€ |gES|EE3%

Municipio = g EE £ g 3% |SE8|822¢E

o = 5 = & = 85 Eag| E > £

g2 & 2 % s 2 AR AR =
s = i 42
Cuautlancingo 0 0 0 0 0 0 0
Puebla 1 1 1 1 1 1 1
San Andrés Cholula 1 0 1 0 1 0 1
San Pedro Cholula 1 1 1 0 1 0 1

*Programa de Desarrollo Urbano

Fuente: Elaboracion propia.

Como podemos observar la tabla muestra primero el valor absoluto obtenido y
posteriormente el porcentual, dicho porcentaje surgio de dividir la calificacion total entre los 7

reactivos calificados en la matriz.

Tabla 9 Resultado de coordinacién municipal porcentual.

Municipio Totales %
Cuautlancingo 0 0
Puebla 7 100
San Andrés Cholula 4 57.1
San Pedro Cholula 5 71.4

Fuente: Elaboracion propia.

Se puede apreciar que el municipio de Puebla, es el que obtuvo la calificacion mas alta,
debido a que su PDUS, aborda todos los temas del rubro, sin embargo, dista mucho de la
realidad, ademas, el caso de Cuautlancingo presenta una menor injerencia sobre los rubros y la
cohesion sobre los efectos que este puede ejercer sobre la reserva, dando una idea general de

como se estructura el orden metropolitano y las acciones que sobre la reserva se efectian.

Por ultimo, se analiz6 el “Programa Regional de Ordenamiento Territorial de la Zona
Centro Poniente del Estado de Puebla” en este se declaran poligonos que serdn destinado a ser
reservas tanto ecologicas como territoriales, declarando las colindancias de dichos poligonos,
ademas de establecer areas o zonas de transicion alrededor de las reservas incluyendo la propia

RTAQ estipulando densidades y usos de suelo compatibles y no compatibles (véase tablas 10y 11)

Tabla 10 Lineamientos para el uso de suelo del Programa Regional de la zona Centro Poniente.

Uso de Suelo Uso no permitido Limites

H1 Habitacional Industrias pesadas, | Santiago Momoxpan, colinda al Note con via de FFCC, al sur
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Uso de Suelo Uso no permitido Limites

mediana, y ligera con limites de zona de servicios de caracter regional de la
H2 Habitacional incluye micro- Recta Cholula al Oriente con Camino a Santiago Momoxpan,
industria al Poniente con trazo del anillo periférico Ecologico

Fuente: Programa Regional de Ordenamiento Territorial de la Zona Centro Poniente del Estado de Puebla.

Ademas de los usos de suelo definidos, en el programa regional, se estipulo que las zonas
aledafas a la reserva y a las manchas urbanas de: Cuautlancingo, Puebla, San Andrés Cholula y
San Pedro Cholula, fuesen reservas naturales o de transicion, caracterizadas por densidades
bajas sin industria alguna o actividades que fomentaran el crecimiento y la expansion de la
mancha urbana existente en el afo de 1976, fecha en la que fue declarado el programa

conteniendo politicas de ordenamiento territorial y conservacion del medio ambiente

Tabla I1 Lineamientos para las zonas de transicién del Programa Regional de la zona Centro Poniente,

Zona de transicion declarada

Sub zonas Descripciéon

Excluye uso habitacional, densidad maxima HO, usos

Zona A > permitidos, servicios de borde

Excluye uso industrial, densidad maxima HO, usos

Zona B 3 e o . . ..
permitidos habitacional, reas recreativas y de servicios

Excluye el uso industrial, con densidad méaxima HO,
Zona C 2 usos permitidos, comercial, de areas recreativas de
caracter regional

Fuente: Programa Regional de Ordenamiento Territorial de la Zona Centro Poniente del Estado de Puebla.

Las tablas 10 y 11 muestran que ya existia una intencién de contener la mancha urbana,
puesto que, desde la declaratoria de 1979, se reconocia una conurbacion no fisica entre los
municipios aledafios a la ciudad de Puebla, es decir, se planeaba contener dicha expansion, sin
embargo, hoy en dia, es un hecho; ademés no solo continua la expansion, sino que, ahora la

conurbacién es un continuum fisico.

4.1.3.2 Medicion de area verde

Para este proceso de andlisis se incluirdn dos objetivos, debido a la similitud de sus
metas, procesos similar al andlisis anterior, sin embargo, se complementara con las normas que
se analizaron en el objetivo anterior; no solo se midid a través de variables desprendidas
literalmente del objetivo, ademas, se caracterizé por medio de la ley estatal de medio ambiente,
asi surgen politicas de apoyo para su evaluacion, en dicha ley, se hace mencion sobre evitar

Desarrollo de esquemas segregados o unifuncionales, que los asentamientos y su desarrollo no
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presenten Tendencias a la “suburbanizacion extensiva”, ademas hace mencion sobre los usos de
suelo que tendrian que ser lo ideales o los mejores para los habitantes de la reserva territorial,
estipulando que deberian ser “Usos productivos que no representen riesgo o dafios a la salud de
la poblacion”. Finalmente, estipula que se deben prever las tendencias del crecimiento del

asentamiento humano.
En este orden de ideas se evaluaran los 3 objetivos siguientes:

“Determinar las condiciones especificas a las que deberan sujetarse las zonas de

’

preservacion ecologica’

’

“Definir las politicas de crecimiento, consolidacion y conservacion del area’

“Preservar y conservar el medio ambiente natural del area, coadyuvando al logro de

una mejor calidad de vida de los habitantes de la zona”

Como se puede ver en el objetivo, el medioambiente prevalece como premisa, por lo que
se recurrio a la Percepcion Remota, ya que es una disciplina por la cual se puede adquirir
informacion de un objeto sin estar en contacto con él (Lindenlaub, 1976), la posibilidad de
adquirir informacién de la reserva, a través de imagenes satelitales, permite realizar un analisis
que dard como resultado la conformacion de un indice de vegetacion, éste, permitird evaluar, si
se han conservado las area naturales, o por el contrario ha sido mayor el crecimiento de la

mancha urbana.

Se pretende lograr lo anterior a base de

Imagenes satelitales de la zona de la reserva

Creacion de un Indice Normalizado de Vegetacion (NDVI)
Interpretacion visual

Meétodo de contraste entre imagenes captadas en el ano 1994 y 2014
Indice de Vegetacion NDVI

YVVVVY

Este indice pretende mostrar si hay presencia de area verde o por el contrario hay mayor
presencia de area urbana, el analisis, consiste en desfragmentar las imagenes satelitales que estan

en las ilustraciones 12 y 13 a través de un modelo matematico, que se usa en la percepcion

7 Metodologia, proporcionada en la materia Sistemas de Informacién impartida en el Instituto de Geografia,
impartida por la Mtra. Gabriela Gomez Rodriguez
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remota, con base en la reflectancia® del cuerpo observado, es decir, que se desfragmenta la foto
para poder analizar cada uno de sus componentes, la finalidad de este procesos es, determinar
qué zonas son area verde y que zonas no, esto se logra por medio de una clasificacion de valores
de los pixeles desfragmentados, por medio de una clasificacion, que permitira, saber si un pixel
de la imagen representa area verde natural, o mancha urbana.

Tlustracién 12 Imagen satelital del afio 19949.

Fuente: Sistemas de | A’ R
Informacion Geogréfica, 'w° .

Glovis 2014.

1:5 i . S

: e Al e
Tlustracién 13 Imagen satelital del afio 20141°.
Fuente: Sistemas de Informacion Geografica, Glovis 2014.

Como se habia mencionado anteriormente, se realizo el proceso de clasificacion en tipos

de cobertura asi podemos discriminar entre areas con vegetacion y areas sin esta (véase figura 14)

Tlustracién 14 Contraste de imAgenes satelitales para detectat vegetacién en el afio 1994.

‘g’“r\\
¥

1:32,000

Kilomet
065 0825 0 0.65

Quetzalcoatl

T

NDVI 2014

[ Tipo A
E Tipo B
[ Tipoc
|:| Tipo D
l:] Tipo E
D Tipo F
[ Jipoc
[ I TipoH

[: Tipo |
N———

8 Lareflectancia es esa capacidad que tiene un cuerpo de reflejar la luz, esta es captada por sensores satelitales que descomponen
la imagen para poder hacer analisis de ella

° Imagen Landsat 5 (sensor TM) afio 1994; posee 7 bandas multi-espectrales que van desde el visible hasta el infrarrojo medio,
con una resolucion de 30 metros

19 Tmagen Landsat 8 Afio 2014; cuenta con 2 instrumentos de toma de datos: el OLI, Operational Land

Imager, o Generador Operacional de Imagenes de Tierra y el TIRS, Thermal, tienen un total de 11 bandas espectrales, 9 tomadas
por el OLIy 2 por el TIRS Infrared Sensor, o Sensor Infrarrojo Térmico.
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Los valores de NDVI definidos por la NASA Goddard Space Flight Centre y utilizados
en el procesamiento de las imagenes GAC (Global Area Cobertura) son los siguientes:

Tipo A: Suelo escasamente vegetado < 0.08,

Tipo B: Bosque seco tropical abierto 0.08 y 0.14,

Tipo C: Puna 0.14 y 0.20,

Tipo D: Bosque caduco seco estacional tropical 0.20 y 0.26,

Tipo E: Suelos agricolas 0.26 y 0.32,

Tipo F: Bosque de hoja ancha y perenne 0.32 y 0.38,

Tipo G: Montafia degradada 0.38 y 0.44,

Tipo H: Paramo 0.44 y 0.5,

Tipo I: Prado andino >0.5

Ademas de la clasificacion por tipo de cobertura se hace un analisis estadistico de los
valores contenidos en cada pixel (véase figura 15), y se crea una dispersion de datos en donde se
aprecia el cambio, en base a la concentracion de los puntos analizados; el NDVI se clasifica en

los rangos -1 a 1, es decir, que mientras mas cercano el valor a 1, mas presencia de vegetacion

y por el contrario mayor presencia de area urbana el valor es més cercano a -1.

Tlustracién IS Dispersién de datos de raster con valores NDVI del afio 1994.

= T T
-.200 .000 200 400 600 800 1.000
Valores de los pixeles

Fuente: Elaboracion propia a partir de imagen raster

De la misma forma, se hizo el analisis de las dos imagenes, una del ano 1994 y otra del
afio 2014, realizando el mismo anélisis, tanto de la desfragmentacion de la imagen, como del
analisis de los datos que cada uno de los pixeles arrogan, la finalidad es poder contrastar ambas

graficas y ambas imagenes, para que el resultado sea mucho mas visual que solo los datos.
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Tlustracién 16 Contraste de imégenes satelitales para detec

1:32,000

Kilometr
065 0325 0 0.65

" NPV 1002 )
NDVI 1994

[ ]-0.09742333 - -0.00

[ ]-co09-0.14
[ Jo14-02
[ Jo2-026
[ Jo26-032
[ Jos2-038
[ Jo3s-04a
[ Jo44-05

05-0.73 Y,

Valores de los pixeles

Fuente: Elaboracion propia a partir de imagen raster

Habiendo hecho el andlisis se puede apreciar el cambio en las graficas de dispersion
(véase figura 15), ya que muestra un desplazamiento sobre los valores en el eje X, es decir, el eje
horizontal de la gréfica, ya que para el afio 2014 los datos tienen mayor concentracion cerca del
-1, indicando una mayor presencia de area urbana, por el contrario, en la figura 17, los valores
estan mas concentrados cerca del 0.2, esto quiere decir, que hay mayor presencia de vegetacion,

ademas, el ancho de la dispersion de los datos concentrados en el eje Y, es decir, el eje vertical
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de la gréafica, indica mayor concentracion de los datos representados y la campana de la grafica

se muestra con mayor tendencia hacia el 1.

Habiendo hecho este andlisis procedemos a buscar el punto de contraste, esto se hace
restando los valores de la imagen original (afio 1994), con los valores nuevos (afio 2014), para
poder identificar el punto de contraste y asi determinar en qué medida hubo dicho cambio, estos
datos arrogados de la resta del NDVI de la imagen de 1994 menos el NDVI de la imagen 2014,
muestran que hay un cambio; para poder determinar este cambio, se hizo una clasificacion
estadistica de los datos analizados, por medio del promedio en valor de los datos y en base a las
medias estandar que estadisticamente mostraban los dos grupos de datos, resultando 6
clasificaciones:

1 desviacion estandar

2 desviaciones estandar

Mas de 3 desviaciones estandar
Menos de 1 desviacion estandar

Menos de 2 desviacion estandar
Menos de 3 desviacion estandar

YVVVVYVYY

Estas clasificaciones, muestran qué tanto cambio hubo entre una imagen y otra, esto quiere decir
que una media estandar equivaldria a que, respecto de la totalidad, si hubo un cambio, ya se para
valores positivos o valores negativos, siempre y cuando se hayan desplazado los datos en

cantidades iguales a las medias standard (véase tabla 12)

Tabla 12 Histograma resultado de la creacién del ND VT,

Statistes Resuits: Resultado RESTA - olEN
e Ol

Fuente: Elaboracion propia a partir de imagen raster

! La tabla que se muestra en la imagen corresponde al analisis de los datos que resultaron de la resta de
los valores de pixel de la imagen de 1994 respecto de la de 2014, también, se muestra el valor maximo (Max) el
valor medio (Mean) y cuanto equivale una desviacion estandar media (Stdev)

pag. 57



Tabla 13 Distribucién estdndar de rangos de valor de pixel para deteccién del cambio en la vegetacién de la RTAQ.

D. Estandar Rango N de pixeles %
3D.E. -0.13705 a-0.137 109 0.28%
2D.E. -0.038725 a-0.038 3,887 9.94%

1 D.E. 0.0596 a 0.059 20,694 52.90%

Menosde 1 D. E 0.157925 a 0.157 9,769 24.97%

1 D.E. 0.25625 a 0.256 2,603 6.65%

2D.E. 0.354575 a 0.354 1,380 3.53%

3D.E. 0.660766 a 0.660 786 2.01%
Total 39,119 100%

Fuente: Elaboracion propia a partir de imagen raster Glovis

Como podemos observar debido a que el Match Band (resta de los valores de cada pixel de las
imdgenes satelitales) se realizd del indice de 1994 al de 2014, los nlimeros negativos tienen un
mayor predominio, lo que indica que se ha perdido vegetacion, es decir, ha habido un cambio,
representado un 52% de cambio en las distribuciones de la dispersion de los datos del NDVI de

1994 y 2014 mientras que la parte estatica ha sido tan solo el 24.97% y el restante se mantiene

con cambios muy poco notorios.

Finalmente, para reafirmar y corroborar lo antes mostrado, se retomaron datos del
estudio realizado para determinar el crecimiento de la mancha urbana de Puebla, éste, hace
mencidn sobre el crecimiento de esta a través de un analisis de casi 100 afios de desarrollo
urbano de la urbe, en donde podemos observar la expansion desmedida de la misma mostrando

que no ha sido controlada y por el contrario sigue en linea directa a una gran metropoli,

(velez,2010).

Tabla 14 Crecimiento fisico de la mancha urbana de la ciudad de Puebla, 1900 — 2005.

. Incremento en Incremento Tasa anual de
~ Superfici . . o . . .
Aifio e en Km nimeros absolutos | en el periodo | crecimiento fisico
km2 % %
Zona de monumentos 6.9
1930 10.6 3.7 53.62 1.78
1950 14.6 4 37.73 1.8
1965 25.8 11.2 76.71 5.11
1974 59.5 33.7 130.62 14.5
1982 91.5 32 53.78 6.72
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. Incremento en Incremento Tasa anual de
~ Superfici , . . . .
Afo cenKm | mumeros absolutos | en el periodo | crecimiento fisico
km2 % Y%
1990 128 36.5 39.89 4.96
2000 209 81 63.28 6.32
2005 230 21 10.04 2

Fuente: (Vélez, 2010)

Como podemos observar en la tabla 14, el periodo con mayor crecimiento de la mancha
urbana, fue el afio de 1974, pudiendo inferir que existe una relacion de ésta con la instalacion
de industrias en la zona norte de la ciudad, sin olvidar que, uno de los polos econémicos de
produccion de la ciudad, es la armadora de automoviles VW, instalada en la década de los afio
60; sin embargo, en la tasa anual de crecimiento fisico, observamos que el periodo 1990-2000
es el segundo mas alto, en este periodo se encuentra la creacion y desarrollo de la RTAQ, lo que

nos da una idea de su desarrollo, en donde la mancha siguié con su expansion.

4.1.3.3 Mediciones sobre vivienda

Esta medicion lo que pretende es determinar si hay areas consolidadas de vivienda, esto
se hizo a través de un analisis con sistemas de informacion geografica, con la finalidad de
determinar si existen dichas areas consolidadas con sus respectivos servicios urbanos, ademas,

se evaluara si la meta poblacional se logro.

Parte de la evaluacion no es s6lo corroborar si se ha cumplido con las metas;
complementario a esto, se busca profundizar en cuanto a la politica estipulada de dotacion de
vivienda a sectores de bajos recursos que apoya a este objetivo, asi, se analizara en qué medida
es accesible una vivienda para un trabajador promedio de la zona metropolitana de Puebla,
partiendo de la premisa que, este territorio fue reservado para establecer vivienda de interés
social; el objetivo menciona lo siguiente:

“Consolidar las areas de vivienda, regulando la densidad adecuada en funcion a la

capacidad de los servicios”

En la ilustracion 18 podemos observar las densidades habitacionales de las dos unidades
territoriales, con esto se pretende encontrar las areas consolidadas de vivienda, ademas podemos
observar que las zonas con mayor densidad, son viviendas de interés social, organizadas en una

especie de clusters, es decir, su tipologia es no mayor a 60 mts2 construidos.
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Tlustracién 18 Densidades habitacionales de la RTAQ.
by

Claramente se puede ver que existen zonas consolidadas, sin embargo, habra que
complementar el analisis con un mapa tematico, con base en la informacién proporcionada por
INEGI en el rubro de entorno urbano, la finalidad de hacer este andlisis, es comprobar, si estas

zonas coinciden con las zonas dotadas de servicios urbanos (véase Ilustracién 19).

cuentan con servicios bisicos.

Tlustracién 19 Porcentaje de

viviendas que

: Simbologia

% de servicios
-0.24
-0.55
-0.68
-0.78
-0.88
-1.00

Equipamientos y
Confidenciales

ms Corriente_agua

Vialidades

Fuente: Elaboracion propia, con base en informacion del entorno urbano 2010, INEGI.
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Hay que hacer mencion de la manera en que estan levantados los datos que proporciona

INEGI, respecto del entorno urbano y los servicios que cada una de las viviendas tiene.

La unidad de analisis que conforma la informacion, es a nivel de manzana, por lo tanto
no se tiene el dato exacto del nimero de viviendas que tienen todos los servicios, sin embargo,
se maneja un numero total de viviendas servidas, por esta razon, se hizo una operacion
matematica para determinar el nimero de viviendas que cuentan con todos los servicios, dando
como resultado, el porcentaje del total de viviendas por manzana servidas, como se puede ver
en la ilustracion 19, en esta se puede observar, que en ambas unidades territoriales no se logra
una consolidacion del 100%, ya que las viviendas que cuentan con todos los servicios urbanos
estd muy por debajo de las que solo cuentan con un servicio, es decir, tienen carencias de
servicios, esto podria ser a causa de la inexistencias de infraestructura o de redes urbanas,
también, se puede apreciar que las zonas en donde existe mayor cobertura de servicios urbanos
es en el los ejes que conforman los corredores econdomicos, propuestos en el programa de

desarrollo urbano.

Tlustracién 20 Dispersién de datos sobte viviendas con setvicios,

o4 0 o - o0 o
[ ] [ ] o} ] [ ] -—
20+
154
104
5L
0 T T T
0.000000 0250000 0.500000 0.750000 1.0000

Fuente: Elaboracion propia, con base en informacioén del entorno urbano 2010, INEGI

La tabla anterior, es la representacion del nimero de viviendas que cuentan con un
porcentaje de servicios, observamos que la mayoria de los datos se sitGian en el 60% y 80%
respectivamente, es decir, que hay cierto nimero de manzanas en que sus viviendas no tienen

una cobertura total de servicios.
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Para continuar con el proceso de evaluacion sobre la consolidacion de vivienda y que
estas estén cubiertas de los servicios urbanos necesarios, también habra que hacer mencion de
un factor muy importante que no estaba mencionado en el programa, es decir, el valor del suelo

y la plusvalia que este genera.

A continuacion, se muestran los salarios promedios desde el afo de 1993 hasta el afio
2012 (véase tabla 15) con la finalidad de tener una referencia del poder adquisitivo con la que
cuentan los poblanos, este andlisis es complementario, sin embargo, permitird evaluar uno de
los objetivos que se estipularon en la reserva, puesto que, si el valor del suelo en la reserva es
demasiado alto, este no se puede contar como oferta de suelo para los nuevos habitantes y mas

aun para habitantes con poder adquisitivo bajo.

Tabla IS Salarios minimos generales diarios para el estado de Puebla, 1993-2012.

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, Perspectiva estadistica

Como podemos observar en la entidad, el salario promedio diario estd en 59.06 pesos,
dando un promedio mensual de aproximadamente $1,400.00 pesos, sin embargo, en la Encuesta
Nacional de Ocupacion y Empleo (ENOE) los resultados arrojan que el 76% de la poblacion
ocupada estatal esta percibiendo de 1 a 5 salarios minimos diarios, pero los cuantiales con mayor
poblacion concentrada son los que perciben de 1 a 2 salarios minios diarios con un 45% del total
ocupado estatal, la estadistica anterior nos indica que el poblano promedio percibe entre

$1,800.00 pesos a $3,700.00 mensuales; teniendo esta referencia podemos hacer un analisis que
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ligaremos al objetivo anterior del PSDUM, sin olvidar que, este objetivo se complementd con
una de las politicas estipuladas en el programa “dotacion de vivienda a la poblacion de escasos

recursos’’.

Siguiendo el orden de ideas anterior, se hizo un levantamiento de precios para el afio
2015 de las viviendas construidas en ambas unidades territoriales, con la finalidad de obtener el
precio por metro cuadrado construido, ademas, nos dara idea del valor comercial del suelo y los

precios que la oferta-demanda establece después de haber urbanizado la RTAQ (véase llustracion
21).

Tlustracién
e 4

21 Modelo de interpolacién'? de precios comerciales por metro cuadrado para la RTAQ,

Rango de precios por mt2 construido
S| s 655058287 [ ]s11.542-812,844 [ |$16245-517.041 [0 s 19,8625 21,237
Bl 56686618 [ 7.733-8.201 [ ]9.407-9964 [ | 11,080- 11, Sl s 826750444 [ |$12844-514201 [ | $17,041-517,636 Q] $ 21,237 - $22.973

Bl 6618-7.175 [1] 8,201 -8849 [ | 9.964-10522 [ | 11.638-12,196 [l so44a-10520 [ |s14201-s15449 [ |s17,836-5 18777 [l s 22973 - 524,998
ol '-0

7.475-7733 [ |8849-9407 [ |10522-11,080 | 12,196 - 13845 [0 s 10,529- 5 11,542 || $15.450-5 16,245 [ | '$ 18,777 -5 19,862

e e e

Fuente: Elaboracion Propia con base en levantamiento en campo y modelo de interpolacion

Como podemos observar en la I[lustracion 21, el precio promedio construido de m2 oscila
entre los $ 8,500.00 pesos para la unidad Quetzalcoatl mientras que para la unidad Atlixcayotl
esta en $ 14,000.00 pesos, esto quiere decir que para una casa de interés social de 60 mts2
deberiamos de contar con un capital aproximado de $ 510,000.00 pesos para la unidad
Quetzalcoatl y $ 840,000.00 pesos para la unidad Atlixcayotl, en retrospectiva, junto con las

caracteristicas de salarios de la poblacién ocupada en el estado para poder adquirir una vivienda,

12 El modelo de interpolacién, es un modelo estadistico, el cual predice a través de cdlculos matematicos la
ubicacion de un punto desconocido a partir de otras referencias, para el caso de la reserva territorial se hicieron
levantamientos por cada unidad territorial de 32 puntos, de esta manera el modelo predice de manera lineal el precio
de las zonas restantes.
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necesitarian el capital o un crédito expedido por una instancia privada o publica, para poder

comprar una vivienda en este territorio, veamos los tabuladores véase tabla 16:

Tabla 16 Tabulador de créditos otorgados por instituciones privadas y pablicas para la adquisicién de vivienda.

Hasta 1.5 | Hasta 2
INSTITUCION lasta 1 smm smm smm 25

Mas de
30 smm

FONHAPO 106,260 99,120 66,780 66,780

INFONAVIT 285462 | 391,920 | 498,082 | 537,456 | 464,614 | 464,614 | 464,614 | 464,614 464,614 464,614 | 464,614 464,614 464,614 464,614 464,14614

PUBLICA

FOVISSSTE 285,462 391,920 | 498,082 | 604,392 | 637,860 | 754,092 | 850,480 869,902 B 869,902 869,902 869,902 869,902 869,902 869,902 869,902 869,90202

INVI 214,589 285,561 | 356,335 | 427,209 | 425,240

SCOTIABANK 815,043 B 1,222,565 | 1,630,087 2,037,609| 2,445,130 3,260,174 3,276,475 4,091,518 4,906,5006

SANTANDER 779,607 857, 1,169,410 | 1,559,214 1,949,017 2,338,820 3,118,427 3,134,019 3,913,626 4,693,2003;

INBURSA

VALOR MAXIMO DE VIVIENDA

1,275,720 | 1,700,960 2,126,200| 2,551,440 3,401,921 3,418,930 4,269,410 5,119,8009

BANORTE 1,328,875 | 1,771,834 2,214,792| 2,657,750 3,543,667 3,561,386 4,447,302 5,333,2001

PRIVADA

1,222,565 | 1,630,087 2,037,609| 2,445,130 3,260,174 3,276,475 4,091,518 4,906,5006]

BANAMEX 1,700,960 2,126,200| 2,551,440 3,401,921 3,418,930 4,269,410 5,119,8009f

2,126,200| 2,551,440 3,401,921 3,418,930 4,269,410 5,119,8009

Fuente: Elaboracion propia con datos de FONHAPO, INFONAVIT, FOVISSSTE, INVI, SCOTIABANK,
INBURSA, BANAMEX, BANORTE, SANTANDER, y HSBC, 2013

Lo que muestran estos tabuladores, son los rangos por los cuales estd clasificada la
vivienda de interés social, es decir, a través del salario y el precio de la casa por adquirir, te
permite acceder a un crédito hipotecario, ahora, recordemos que en el ejemplo anterior de
acuerdo al precio por m2 una vivienda en promedio de 60m2 oscila alrededor de § 870 mil
pesos; si comparamos el precio de una casa promedio en la reserva, observamos que en la unidad
Atlixcayotl no seria posible acceder a esta, ya que los poblanos promedio estan ganando 2
salarios minimos por dia, lo que implica que matematicamente es imposible alcanzar a sufragar
un gasto de este tipo, ahora si observamos los créditos publicos con programas sociales para
adquisicion de vivienda, vemos que FOVISSSTE, una de las instituciones que mayor cantidad
de crédito otorga, requiere de al menos 4 smm, sin mencionar el hecho de que el limite de crédito

otorgado es de 637 mil pesos, lo que indudablemente dejaria fuera del alcance una vivienda.

Podemos concluir que la RTAQ no forma parte de la oferta de suelo en la zona
metropolitana, ademas, es un territorio que no ha logrado su consolidacion urbana, carece de
elementos de equipamientos locales, de servicios basicos para cada una de las viviendas que
habitan en la reserva y elementos de areas verdes; incluso no llegan a cumplir con las politicas
de mejoramiento que estipulan en el programa de desarrollo urbano, podriamos decir, que en la
realidad de la reserva, no se reflejan las oportunidades o la equidad sobre el uso del suelo
expropiado, sin olvidar que, éste fue administrado por el estado, que dia con dia ha incrementado

los precios del suelo, generando una zona cada dias mas exclusiva. Por otro lado cabe mencionar
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que la politica de implementacion de corredores urbanos comerciales, ha favorecido en gran
medida la alza del precio del suelo, puesto que, la concentracion de equipamientos es justo en
esta zona, ademas, dichos corredores solo se han implementado en la unidad Atlixcayotl, esto
ultimo reafirma el hecho de que esas estrategias favorecieron el incremento, debido a que en la

unidad Quetzalcoatl no vemos precios tan elevados como en la unidad Atlixcayotl, (véase

ilustracion 21).

Tlustracién 22 Area de influencia de los corredores comerciales.

s

Area de Influencia
corredores comerciales

P 150 Mts 350 Mts
250 Mts 450 Mts

Fuente: Elaboracion propia con base en levantamiento de precios

Los corredores comerciales, fueron pensados como estrategia de desarrollo, incluso se
propuso un area de impacto la cual tendria efectos en el precio de la tierra, sin embargo, como
ya observamos los precios por metro cuadrado construido han ido a tal nivel que solo grupos

selectos pueden adquirir propiedades o hacer uso del suelo en la reserva.

Una de las problemadticas constantes que presentan las administraciones, es la de recursos
disponibles para poder dotar de servicios, infraestructura y equipamiento a la sociedad que
habita en ella, en la ilustracion 23, se puede apreciar los valores catastrales de metro cuadrado

construido de las colonias en la ciudad de Puebla.
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Como observamos, en dicha ilustracion se aprecia la disparidad que existe entre el valor
comercial y el valor catastral que tienen los lotes por metro cuadrado; como se ilustrd, los
precios mas altos pertenecen a la central de abastos, colonia la Paz, 1a avenida Judrez y una parte
de la unidad Atlixcayotl, para este punto, es importante mencionar que la zonas con precios
catastrales mas altos en la unida Atlixcayotl, en su mayoria, son equipamientos estatales, esto
deja ver una estrategia muy clara, es decir, los corredores crearian incremento de precio, el
problema radica en la diferencia entre los precios comerciales y los precios catastrales, ademas
una de las consecuencias es que se crearia una nueva centralidad, pues que, el precio de la
reserva esta al mismo nivel de encarecimientos que del centro de Puebla, lo que implicaria una

nueva centralidad, que nace con carencias y deficiencias.

Tlustracién 23 Valores catastrales de m? por colonia afio 2013

98°19'30'W 98°18'0"W 98°16'30°"W 98°150"W 98°13'30W 98°12'0"W 98°10'30°W

A e N

b

19°1'30"N
19°1'30°N

Simbologia
Valores Catastrales
1% 0.00 - $ 500.00
1% 500.00 - $ 1,500.00
1% 1,500.00 - $ 2,500.00
[771$2,500.00 - $ 3,500.00
[ $ 3,500.00 - $ 4,500.00
I $ 4,500.00 - $ 5,500.00 %

18°58'30"N

z
g
2
13
3

18°67'0°'N

98’19"30'W 98'1;'0"W 98°16'30°W 98°150'W 98°13'30W 98°12'0"W 98"10'30°'W 28°90"W 98°7'30W

Fuente: Decreto de expedicion de Zonificacion Catastral y Tablas de Valores Unitarios de Suelos Urbano y
Rusticos

4.1.3.4. Analisis de la morfologia urbana de las Unidades Territoriales
La morfologia en este caso, representa un precedente sobre las intervenciones del estado
en el desarrollo urbano de la RTAQ, es decir, que con el analisis se podra observar si hubo

intervencion en las zonas a desarrollar respetando a los asentamientos ya existentes
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equilibrandolos con la nueva zona de desarrollo, logrando un desarrollo uniforme entre los dos

tipos de asentamientos.
Lo anterior es en referencia a uno de los objetivos evaluados, o al menos parte de este:

“Determinar la estructura e imagen urbana y la zonificacion primaria de las unidades

territoriales”

“Establecer los lineamientos de ordenamiento urbano para cada unidad territorial
proponiendo su integracion con la estructura actual urbana y la propuesta en los
programas de desarrollo urbano de centro de poblacion vigentes ”

Como podemos observar, la propuesta radica en crear lineamientos para la estructura
urbana existente y para la que se tuvo que desarrollar; seglin este objetivo, se lograria a través

de las propuestas realizadas para los municipios que conforman la reserva territorial.

En la ilustracion 24, se muestra la estructura general de la Unidad territorial Atlixcayotl,

encontrando 3 patrones muy marcados.

Tlustracién 24 Motfologia urbana de la unidad territorial Atlixcayotl

98°16'0"W 98°15'30"W 98°15'0"W 98°14'30"W 98°14'0"W

98°13'30"W

98°14'0"W 98°13'30"W

98°16'0"W

Fuente: Elaboracion propia con base en cartografia INEGI (RNC, 2015)
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Por otra parte, en el patron morfoldgico 1 se encuentra los asentamientos planeados, es
decir, aquellas zonas habitacionales que fueron propuestas en el programa de desarrollo; se
puede notar que tienen un cardcter de ordenamiento, puesto que, las orientaciones y los trazados
de sus calles siguen un patrén definido, cabe mencionar que en el objetivo del programa de la
RTAQ también se hace mencion de establecer lineamientos, con la intencion de conservar los
asentamientos existentes; como podemos ver, en la ilustracion 25 se logra apreciar esta reticula

y una foto de cémo es la imagen urbana predominante en la zona.

“Wf\
R

\!
N ‘\\‘.“\‘ \\

En la unidad Atlixcayotl, existe una manzana tipo, una orientaciéon de calles y
clasificacion de las mismas, es decir, vialidades locales que se conectan a vialidades
secundarias, que a su vez, conectan con el acceso a los fraccionamientos; en cuanto a la imagen
urbana, no se puede decir mucho, puesto que son fraccionamientos con fachadas tipo que se
repiten en cada uno de los fraccionamientos, sin embargo, en cada uno de estos la imagen de la
fachada de acceso si es distinta ya que cuentan con casetas de seguridad. Finalmente, las alturas
que les permite el perfil urbano no sobre pasa los 3 pisos, con algunas particularidades de disefio
de cada lote construido, para el caso de fraccionamientos, se tienen intensidades muy bajas, ya
que todas las viviendas son de un perfil de 2 pisos con una cochera en la parte frontal. Referente
a las calles, estas tienen una estructurar simple, las calles locales cuentan con banquetas
reducidas, conformadas en su cuerpo central por dos carriles de doble sentido, mientras que las

principales cuentan con camellon para separar el sentido del flujo vehicular.

13 Vista de la Fachada Frontal y acceso principal del fraccionamiento “Real Santa Clara”, 2015
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Para el caso del patron morfoldgico 2, a diferencia del primero, este es un asentamiento
sin planificacion, es decir, tuvo su desarrollo y urbanizacién paulatina y sin lineamientos de
planeacion, en otras palabras, podriamos decir que no existen manzanas tipo, no hay una
jerarquizacion de vialidades, ni mucho menos hitos o elementos que definan claramente su

imagen urbana, (véase ilustracion 26)

Tlustracién 26 Patrén morfolégico II de la unidad territorial Atlixcayotl™

Claramente se aprecia que la urbanizacion en esta zona de la unidad Atlixcayotl, no ha
tenido més que los lineamientos generales de urbanizacion, ademas, la tipologia de vivienda es
distinta a la del primer patron, otro aspecto que se puede analizar, es que la traza no responde ni
se integra a la ya existente, posiblemente porque antes de ser concebida la RTAQ eran
asentamientos del remanente de expansion de las ciudades que las rodean, lo cual es natural, sin
embargo, no se ve ningln tipo de integracion inducida por parte de las administraciones, con la
finalidad de que los propietarios sigan pautas de planificacién y ordenamiento territorial, cabe
recalcar que, esta zona es el remante de urbanizacion periférica, es decir que estos asentamientos
pudieron ser regulares o irregulares, pero no tenian pautas de desarrollo establecidas, como hace
clara mencion el programa de desarrollo urbano, y peor atn, puesto que transcurridos los 20
anos de normar el territorio de la RTAQ, no se muestran cambios sobre esta, ademas el
crecimiento siguen su curso normal, sin tener una inducciéon a la consolidacion o a la

armonizacion de desarrollo con los nuevos residentes y construcciones de la reserva.

Ahora pasamos al andlisis del 3% patrdon; este Gltimo esta caracterizado principalmente

por tener manzanas muy grandes, en comparacion con los otros dos patrones, esto se debe a que,

14 Perfil urbano de una de las calles de la colonia La Fortuna, 2015
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los usos que le fueron asignados responden a la estrategia de intensidad de uso comercial, lo
anterior de acuerdo a la propuesta de corredores urbanos estipulada para la unidad Atlixcayotl,
ademas observamos que, la jerarquizacion vial estd muy clara, en su gran mayoria son

secundarias y primarias con amplia capacidad yendo desde los 6 carriles hasta los 12, esto

responde a que es un centro atractor por los equipamientos y tipo de edificaciones que concentra.

- o < . LY
base en cartografia INEGI (RNC, 2015)

; \/,, =

% :
Fuente: Elaboracion propia con

Como podemos observar, debido a la ausencia de usos habitacionales o de caracter local,
la imagen urbana que tiene este patron pareciera ser monumental, desde sus vialidades con altas
capacidades vehiculares, hasta los centros comerciales con grandes naves para albergar cientos
de locales, por esta razon la monumentalidad de las construcciones, es decir, que los patrones
tanto de disefio como de perfil urbano no fueron pensados para escalas locales, es asi, que
tenemos edificios de mas de 20 pisos de altura y equipamientos que abarcan grandes cantidades

de suelo.

Continuando con el proceso, se hara el analisis de la otra unidad territorial, la unidad
Quetzalcoatl, se caracteriza por su primordial uso habitacional, a diferencia de la Atlixcayotl,
en esta no hay tanta intensidad comercial, ni mucho menos cuenta con una infraestructura vial
de las dimensiones de la Atlixcayotl, por el contrario, son vialidades locales y favorecen el
caracter local que exigen las viviendas emplazadas, al igual que la unidad Atlixcayotl se
perciben 3 patrones morfologicos, estos enmarcan las intervenciones y la manera de urbanizar
a través de 20 afios de vigencia del PSDUM, uno de estos patrones responde al territorio

planificado, otro responde al proceso de urbanizacion a causa de la presion de las manchas

15 Via Atlixcayotl, autopista Puebla Atlixco, 2015

pag. 70



urbanas y el ultimo patrén siguiendo los estandares de dotacion de infraestructura o espacios de

equipamiento para la poblacion. (véase ilustracion 28)

Tlustracién 28 Motfologia urbana de la unidad territorial Quetzalcdatl

98"1630'W 98°1530'W

R

(Quetzalcoatl

19°330°N
19°3'30"N

19°30°N

98*1630'W 98°160'W 98°15'30"W

Fuente: Elaboracion propia con base en cartografia INEGI (RNC, 2015)

A continuacion podemos observar que al igual que en la unidad Atlixcéyotl, el patron
morfoldgico 1 en la unidad Quetzalcoatl, muestra rasgos de un asentamiento no planificado,
incluso la tipologia de vivienda es estructurada por medio de lineamientos generales, como
podemos observar, las vialidades estan dispuestas en distinta forma que las ya trazadas en la
ciudad de Puebla, ademas, no encontramos una manzana tipo y no se nota una estructura
jerarquica vial, de igual manera carece de hitos urbanos o elementos que hayan sido dispuestos
para caracterizar la zona por parte de las administraciones. Finalmente, se logra ver que la zona
que fue mayormente regulada es la parte central de la unidad territorial y que como lo menciona
Kevin Linch, las vialidades, en este caso la recta Puebla - Cholula, funge como borde, dividiendo

la unidad en 2 partes.
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Ttustracién 29 Patrén motfoldgico 1 de la unidad territorial Quetzalcdatl'®

=

Fuente: Elaboracion propia con base en cartografia INEGI (RNC, 2015)

Para el caso del patrén morfolégico 2 (véase ilustracién 30), presenta un esquema
planificado, debido a que cuenta con una orientacion, tiene una distribucion clara, conectando
las viviendas por medio de vialidades locales a una vialidad secundaria que finalmente se
conecta a una vialidad principal, ademas, podemos observar claramente la manzana tipo, para
el caso de la vivienda, la tipologia arquitectonica es igual para cada una de ellas, conservando
un perfil no mayor a 3 niveles, lo que indica que hay claros lineamientos de disefio y
construccion, respecto a los hitos o elementos de la imagen urbana, al igual que la mayoria de
los patrones en las unidades territoriales, carecen de estos. Para finalizar, en la parte central del
area se aprecian grandes lotes y manzanas, debido a que fueron destinados a equipamientos e
infraestructura local para las viviendas, esto representa una gran diferencia con la unidad
territorial Atlixcédyotl, puesto que tiene un predominio de uso comercial y de equipamiento

acorde a su estrategia de corredores urbanos.

Tlustracién 30 Patrén morfolég

7,

ico II de la unidad territorial Quetzalcéatl!?

T —

16 Calle Pradera esquina con la calle Francisco Villa, Reserva Quetzalcoatl, Puebla, Puebla, 2015
17 Colonia Bello Horizonte, Reserva Quetzalcéatl, Puebla, Puebla, 2015
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Por ultimo, para el caso de la zona sur de la unidad Quetzalcoatl, encontramos un patréon
que rompe tanto con la traza de los asentamientos ya establecidos que de alguna forma no han
tenido procesos de ordenamiento urbano, como con la parte planificada en donde se localizan
las viviendas con un modelo muy definido en cuanto a sus lineamientos de construccion y
disefio; para el caso de este tercer patron, podemos decir que fue destinado a un uso habitacional,
sin embargo, difiere del patron 2 puesto que este, fue pensado para crear vivienda para personas
con mayor poder adquisitivo, esta caracteristica se puede apreciar debido a que los lotes son
mas grandes y son viviendas con accesos restringidos, es decir, son de caracter exclusivo puesto
que no se puede tener acceso debido a la barda que los separa de su entorno ya que solo tienen
un acceso principal, que a diferencias de las viviendas del patrén 2 son de acceso publico (véase

ilustracion 31).

Tlustracién 31 Patrén morfoldg

4.1.3.5 Analisis de equipamiento urbano

En este apartado, se analizard el equipamiento urbano con el que cuentan las dos
unidades territoriales de la RTAQ, se hard un conteo sobre el nimero total de estos, su régimen
y nivel de cobertura, puesto que la RTAQ tiene una concentracion alta de estos, sin embargo, se
haré el analisis para determinar en qué medida favorecen la ubicacion de estos con la dinamica

urbana que los rodea.

18 Fachada principal del Fraccionamiento “Real de Morillotla”, Reserva Quetzalcéatl, Puebla, Puebla, 2015
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El objetivo estipulado en el PSDUM es el siguiente:

“Consolidar el drea sujeta a regulacion (ARS) como zona habitacional autosuficiente

en servicios y equipamiento”

Como podemos observar, la meta era en primera instancia, lograr una consolidacion de
las unidades territoriales con alta densidad de vivienda, que a su vez estuviesen cubiertas por
los equipamientos necesarios y dotadas de los servicios que demandan usos habitacionales, para
este punto habrd que recordar, que ya se ha hecho un analisis sobre lo consolidado que se
encuentran las viviendas, tanto en la dotacion de servicios como en las densidades que estas

albergan (véase ilustracion 19).

Respecto a los equipamientos podemos observar en la ilustracion siguiente, un mapa en
donde estan representados por su régimen, dando como resultado que, la mitad de los
equipamientos que hay en las unidades territoriales, son privados, ;Por qué es motivo de analisis
este fendémeno?, debido a que al ser privados no se tienen accesos y de tenerlo se tendria que
cubrir una cuota por dichos servicios, es decir, estos servicios no los proporciona el gobierno,

por lo tanto s6lo tendran dichos servicios quienes sean capaces de pagarlos.

Tlustracién 32 Equipamientos por régimen de propiedad de la RTAQ

98"17T0"W 98°16'30'W 08°16'0"W 98°15'30"W 98°15'0'W 28°14'30'W ”'1:‘0’W %’13.'JD’W

P20 Simbologia

- /. Regimen de propiedad
2 [ Privado

/I Publico

19°3'30°N

19°230'N

B BT ey e
By 981T0"W 98°16'30"W 98°160"W 98°15'30"W 98°150°W 98°1430'W 98°14'0W 98°1330W

Fuente: Fuente: Elaboracién propia con base en cartografia INEGI (marco geo estadistico, 2013; levantamiento
en campo marzo, 2014; PSDUM.
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En la ilustracion anterior observamos que existe una concentracion de equipamientos
privados en la unidad Atlixcayotl, justamente en donde fueron propuestos los corredores
comerciales e incluso la magnitud de las superficies de los lotes con estos usos es en

comparacion con los demas equipamientos, mucho mayor.

En la tabla siguiente podemos observar que el predominio del nivel de cobertura es
municipal, le sigue el nivel local y Metropolitano, sin embargo, de estos, en el caso de la
cobertura municipal, son en su mayoria privados con 24 elementos y 14 elementos de cobertura

metropolitana.

Tabla 17 Equipamientos por nivel de cobertura y régimen de propiedad.

Nivel de cobertura Privado | Pablico | Total, General
Local 9 20
Municipal 4
Estatal 6 15
Metropolitano 3 17

Fuente: Fuente: Elaboracion propia con base en el PSDUM y levantamiento en campo, 2015.

Habra que hacer mencion, sobre un andlisis a través del subsistema al que pertenecen
dichos equipamientos, pues la RTAQ para los usos habitacional requiere de equipamientos

llamados sociales, como son: educacion, salud, asistencia social y recreacion

Tabla 18 Equipamientos con base en el Sistema Normativo de Equipamiento Urbano

Sistema Privado | Publico | Total, general
Salud y Asistencia Social 12
Educacion y Cultura ‘ 22 ‘ ‘
Comercio y Abasto ‘ 23 ‘ - ‘
Recreacion y Deporte 2 7
Comunicaciones y Transporte 1
Administracién Publica y Servicios Urbanos 12

Fuente: Fuente: Elaboracion propia con base en el PSDUM vy levantamiento en campo, 2015.

Como podemos observar en la tabla anterior el sistema que mas elementos contiene es
el de educacion y cultura, sin embargo, mas del 65% de estos son privados, al igual que comercio
y abasto, en donde la dotacion por parte del estado es nula; por otra parte, podemos observar
que en el sistema de salud y asistencia social los elemento estan en equilibrio con un 50% de

elementos privados y 50% de elementos publicos, sin embargo hay que hacer mencion que estos

pag. 75



6 elementos publicos, son 1 hospital estatal y 1 hospital regional, 2 casa de salud y 2 de asistencia
social, mientras que los privados, son CIMA (hospital metropolitano), Hospital Angeles (hospital
metropolitano), Hospital Puebla (hospital metropolitano), CRIT TELETON (Centro de rehabilitacién

estatal), y dos casas de asistencia social dando el servicio en base a donaciones y afiliados a este.

Lo importante a recalcar es que estos 4 elementos son de caracter metropolitano siendo
uno de ellos el CRIT TELETON, hay que recordar que la creacion de éste, fue a través de una
modificacion que se hizo al programa de desarrollo urbano de la reserva en el afo 2012, en
donde se hizo un cambio de uso de suelo de area verde a equipamiento, y finalmente los 2

elementos restantes son de caracter local.

Ahora, podemos observar que, en el sistema de comercio y abasto lo que predomina son
los centros comerciales, lo que resulta en la carencia de centros publicos de abasto o de
comercio. Por otra parte, podemos observar que la unidad territorial Quetzalcdatl cuenta con
varios elementos de cobertura municipal, y recordemos que esta unidad territorial tiene un
predominio de uso habitacional, por lo cual, carece de elementos locales y los que existen son

de régimen privado, lo cual no aporta para el cumplimiento del objetivo.

Tlustracién 33 Nivel de cobertura de los equipamientos de ]a RTAQ
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Fuente: Elaboracion propia con base en cartografia INEGI (marco geo estadistico, 2013; levantamiento en campo
marzo, 2014; PSDUM.
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4.1.3.6 Analisis de la estructura vial

Para el caso de la estructura vial, el proceso se hara mediante un punto de contraste, es
decir, se medira lo que dice el objetivo, verificando en campo si se han construido los proyectos
viales o no, hay que recordar que, uno de los enfoques que tiene el programa y sus objetivos,
era el de desarrollar la reserva como parte del territorio en expansion de la ciudad, proponiendo
que los proyectos viales y la estructura de estos, sean compatibles y se integren con la ya
existente o la estipulada para la ciudad de Puebla; también se hace mencidn sobre proyectos de
reubicacion de equipamientos para el desahogo del trafico vehicular que generan estos en la
centralidad de la ciudad, por lo tanto, se contempla a la RTAQ como una segunda centralidad.
La descripcion del objetivo, dicta lo siguiente:

“Reubicar 'y proponer elementos de equipamiento urbano para el
descongestionamiento vial de la ciudad.”

Ademas, se analizard en conjunto con el siguiente objetivo:

“Establecer los lineamientos de ordenamiento urbano para cada unidad territorial
proponiendo su integracion con la estructura actual urbana y la propuesta en los

>

programas de desarrollo urbano de centro de poblacion vigentes’

Debido a lo general del objetivo nos apoyaremos en el apartado estratégico del programa
de desarrollo urbano, la finalidad es caracterizar con mayor precision el proceso de evaluacion,
generando asi un andlisis mas completo de la infraestructura vial, sus proyectos y la manera en
que estos se integran con la infraestructura existente; el objetivo de la parte estratégica menciona
lo siguiente:

“Precisar las obras de cabecera, de infraestructura urbana y vial necesarias para la

urbanizacion de las unidades territoriales”

Ahora ya podremos comenzar con el objetivo, puesto que, ya es mucho mas claro y
especifico; lo que se propone es crear obras de cabecera vial necesarias para la urbanizacion de
las unidades territoriales, que a su vez descongestione el trafico de la ciudad y que se integre
con la infraestructura ya existente. Entonces, el proceso se hard comparando la infraestructura
actual con la propuesta; partiendo del supuesto en donde ya han pasado mas de 20 afios de
estipuladas las obras y que de acuerdo a los horizontes de planeacion para el afio 2014 ya se

habria cumplido su tedrica realizacion, tanto de las obras especificas, como de su integracion
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con la infraestructura vial existente, ademas se hara el analisis de la estructura vial de la ciudad
y como se inserta la RTAQ en ella, finalmente se hard un analisis del nimero de carriles de las

vialidades para constatar que estan integradas con los flujos de la ciudad.

Ilustracién 34 Proyectos viales propuestos para la RTAQ
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Fuente: Elaboracion propia con base en cartografia INEGI (RNC, 2015); PSDUM
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Como podemos observar, en la ilustracion 34 la reserva se encuentra al poniente de la
mancha urbana de la ciudad de Puebla, ésta mantiene un modelo concéntrico de la red vial, es
decir, son circuitos que circundan el centro de la ciudad con ejes trasversales que conectan el

centro con su periferia y los anillos.

También, se puede apreciar en dicha ilustracién que aparecen los proyectos esenciales
propuestos para lograr la integracion y la vinculacion de la reserva con la ciudad de Puebla,
dichos proyectos fueron realizados tanto para la unidad Atlixcdyotl como para la unidad
Quetzalcoatl, con la finalidad de consolidar las reservas y lograr una vinculacion de estas con la
ciudad de Puebla, se hace mencion de estos ya que se analizaran indicando cuales han sido
construidos y cudles no, ademas, en algunos de ellos se indicara la fecha de construccion, dato

que se vuelve relevante, puesto que, la reserva en los ultimos afios ha tenido un impulso muy
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fuerte de desarrollo, tanto de equipamiento como de estructura vial y edificaciones de vivienda
vertical.

Comenzaremos por la unidad Quetzalcdatl, para esta se propusieron 10 proyectos viales

8 para articular la vinculacion de la unidad, y 2 para la estructura vial interna (véase ilustracién 35)

b
como se puede observar 3 de estos no se han construido mientras que para los demas

distribuidores ya forman parte de la red vial tanto de la unidad territorial como de su entorno

Tlustracién 35 Cartera de proyectos estipulados para la unidad territorial Quetzalcéatl en el afio 1994
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Como se observa en la ilustracion anterior, de los proyectos no construidos de la unidad

Quetzalcoatl, uno es un distribuidor, mientras que los dos restantes forman parte de una
vinculacion por medio de un tramo carretero y un entronque, que, hasta el dia de hoy, ano 2014

no se han realizado, estos pretendian unir a la unidad Quetzalcoatl con San Pedro Cholula y

Cuautlancingo, referente a las vialidades que rodean la unidad Quetzalcoéatl, son principalmente

2, la Avenida Zavaleta, que cuenta con 3 carriles por sentido y el periférico ecologico que de
igual forma alberga 3 carriles por sentido

pag. 79



Respecto de la red vial interna, no hay mas que el denominado “Diamante Humboldt”,
que lo que pretendia es dar salida y acceso, a la recta a Cholula, vialidad de caracter
intermunicipal y con un flujo muy alto con 3 carriles por sentido, esta se construy6 en los afos
60, por lo que se infiere que la reserva tendria que haber implementado proyectos como el caso

del Diamante Humboldt, puesto que las vialidades locales no superan 1 carril por sentido.

Tlustracién 36 Diamante vial Humboldt propuesto para lg unidad territori Quetzglcéatl

S .
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Fuente: Elaboracion propia con base en INEGI (RNC, 2015j; i’éDUM, i994; gle Maps, Street view, 2015
Continuando con las propuestas estipuladas para dotar de infraestructura a la reserva en

el aflo de 1994, comenzamos el andlisis de la segunda unidad territorial, la denominada
Atlixcayotl, como se puede observar en la ilustracion 37, se propusieron distribuidores, tramos
y entronques. También, se ilustran las vialidades y sus carriles, hay que hacer mencion de un
proyecto que sale de lo estipulado en el programa, éste es el distribuidor situado entre las
vialidades de las margaritas y la avenida 11 sur, es interesante, puesto que, no estaba estipulado
en el programa al igual que el tramo el cual vincula o da accesibilidad a la reserva en el sentido
oriente-poniente y finalmente se conecta con el eje articulador de la unidad territorial “la via
Atlixcayotl” de 6 a 8 carriles por sentido, sin embargo, no tiene continuidad, puesto que los uso

que existen no permitirian darle mayor extension (véase ilustracién 37).
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Tlustracién 37 Cartera de proyectos estipulados para la unidad territorial Atlixcayotl, 1994
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Fuente: Elaboracion propia con base en el “Programa Subregional de Desarrollo Urbano para los municipios de
Cuautlancingo, Puebla, San Andrés Cholula, y San Pedro Cholula, 1994; cartografia INEGI, 2015 (RCN)

Como podemos observar, se propusieron 14 proyectos viales, de los cuales, 7 estan
situados dentro de la reserva, 2 no fueron propuestos, 2 mas fueron para vinculacion con la red
vial existente y 3 no se han construido. De los 3 proyectos que no se han construido, todos
forman parte de la vinculacion que se pretendia para la unidad Atlixcayotl con los municipios
de San Andrés Cholula, San Pedro Cholula y la parte norponiente de la ciudad de Puebla. Sin

embargo, al dia de hoy siguen sin construirse.

Otro aspecto por mencionar, es la capacidad instalada de sus ejes viales principales, ya
que, tendria que haber una coherencia en cuanto a la construccion de estas, con base en el flujo
que por ellas transita, esto hace referencia a la vialidad principal de la unidad Atlixcayotl, la
autopista “Puebla Atlixco” o “via Atlixcayotl”, ya que esta ademds de ser una vialidad
intermunicipal, es una vialidad que tiene contiguos usos de equipamiento y comercio que han

sido intensificado por la estrategia de corredores urbanos.

La disparidad que existe entre esta vialidad y las circundantes es muy grande, puesto
que, la autopista tiene de 6 a 8 carriles por sentido, desembocando en una vialidad de sélo 2

carriles por sentido, lo que representa un problema puesto que el flujo que albergan 6 u 8 carriles,
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tendrd que saturar las vialidades aledanas por no tener la misma capacidad, cabe recalcar, que

esta vialidad es la tinica de las dos unidades territoriales que cuenta con tal nimero de carriles.

Tlustracién 38 Ubicacién del tramo propuesto al norte de la unidad territorial Atlixciyotl
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La ilustracion anterior muestra el emplazamiento de la propuesta del proyecto vial de la
glorieta 1 y 2, como podemos ver, no se ha construido, y no hay ningln otro eje vial, calle o
tramo que supla la funcioén, que para este se habia propuesto, es decir, vincular la unidad
Atlixcayotl con la zona norponiente de la ciudad de Puebla, ademas de dar continuidad a uno de

los anillos que circundan a la ciudad de Puebla (modelo que se emplea para descongestionar el trafico
del centro de la ciudad).

Tlustracién 39 Propuesta de tramo ligado a la glorieta I para la unidad territorial Atlixcayotl. 7

m% - o
©__1:50,000 ® s

Fuente: Elaboracion propia con base en INEGI (RNC, 2015).;-PSDUM, 1994i Googlz: M‘ap; Street View, 2015
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En la ilustracion 40, se muestran los dos proyectos que no estaban estipulados en la
reserva, estos son: el puente de la avenida cumulo de virgo y el tramo con el mismo nombre,

este tramo estd conformado por 3 carriles por sentido y estructura de manera trasversal al

corredor urbano y a la unidad territorial Atlixcayotl.

A Pret PR e g T
Fuente: Elaboracion propia con base en cartografia INEGI (RNC, 2015); PSDUM, 1994; Google Maps, Street
view, 2015

Para finalizar en la ilustracion 41 se muestran uno de los proyectos viales que si fueron
construidos. El distribuidor C articula la unidad con otro eje transversal, la avenida municipio
libre, la importancia de este, radica en que funcionalmente la unidad Atlixcayotl tiene que dar
vinculacion con los anillos que rodean a la ciudad de Puebla, aunque hay que hacer mencion
que este, no tiene continuidad, puesto que el resto de lo que seria el trazado del tramo ya ha sido
construido y sera dificil revertirlo, puesto que en dichos lotes se encuentran viviendas y
comercios. Este hecho, recalca una de las ideas concluyentes de este andlisis; la reserva se

encuentra en el posible trazado de uno de los anillos de la ciudad, seria logico pensar que este
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debiera tener continuidad para que la 16gica vial que se ha llevado para la zona metropolitana se
cumple, sin embargo, estos anillos tendrian que atravesar la reserva, esto tltimo ya no es posible
debido a que en la reserva los usos de suelo no permitirian construir la continuidad de dicho

anillo, lo que significa que en realidad la reserva no se esta integrando al modelo metropolitano.

Sin embargo, para los proyectos que, si se llevaron a cabo, estan cumpliendo la funcién
por las que fueron creados, como es el caso del Distribuidor nimero 5, que vincula a la reserva

con uno de los anillos con mayor capacidad de la ciudad, el anillo periférico.

Tlustracién 41 Distribuidor NS de la unidad territorial Atlixcayotl
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Fuente: Elaboracion propia con base en cartografia INEGI (RNC, 2015); PSDUM, 1994; Google Maps, Street
view, 2015

Podemos concluir que no, se estd cumpliendo uno de los objetivos que menciona el
programa, ya que, a 20 afios de su creacion, la infraestructura propuesta, por una parte, no se ha
terminado de construir, y por otra, las propuestas en dos casos no van acorde al modelo

metropolitano de red vial y que por el contrario rompe con la logica del modelo concéntrico.

pag. 84



Por ultimo, se hace mencion de 2 anomalias claras en el proceso de desarrollo en los
proyectos viales para la reserva, uno es el hecho de que se han creado proyectos viales sin estar
estipulados, y se hacen con base en un plan de movilidad municipal, sin embargo, no se hace el
proceso de actualizacion del programa; este tipo de acciones no contribuyen a una planificacion
integral, puesto que son aisladas y no siguen las pautas de una planificacion urbana
metropolitana. Referente a la segunda anomalia, se tiene que hacer mencion del plazo para la
construccion de las mismas; independientemente de que algunos proyectos se hayan realizado
o0 no, se deberan evaluar todo el tiempo, con la finalidad de saber si se realizaron en tiempo y
forma, ejemplo de ello es la rapidez y cantidad de elemento de equipamiento construidos en una
sola administracion gubernamental, mientras que para los demds elementos tomo demasiado

tiempo.
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4.2 Resumen y conclusiones

n primera instancia, tendremos que hablar sobre la importancia de la evaluacion tanto de

los instrumentos de planeacion como de las acciones para el desarrollo urbano, al finalizar
la evaluacion, surgieron bastantes aspectos que son andémalos , mismo que deberian mejorarse
o cambiarse para lograr un mejor desarrollo, por otra parte, hay que hacer mencion sobre la
planificacion en si, puesto que al evaluar pudimos observar que incluso el proceso puede ser
algo confuso para lograr las metas estipuladas, ya que en ocasiones parece ser muy
contradictoria u otras dejar muchos aspectos en general, es aqui donde la evaluacion toma su

papel tan importante.

Para comenzar a hablar de los objetivos evaluados, se hara mencion solo de las anomalias
que se encontraron en el proceso, finalmente se enlistaran lo objetivos y se haran observaciones
que acompafian a la calificacion del objetivo, puesto que solo se le asigna un Si o un No, pero

detras de esto hay bastantes aspectos por aclarar.

Referente a la coordinacion de los municipios, es claro que, no s6lo el PSDUM estipula
que la planificacion debe ser un proceso integral y coordinado, pero en la evaluacion resultaron
situaciones como las del municipio que no tiene un programa de desarrollo municipal, si bien
es cierto que las leyes estipulan una coordinacion, también es cierto que para realizarlo se debe
destinar presupuesto y personal calificado para esta tare, es aqui donde el proceso se atrofia, ya
que para el caso de este municipio, si bien ha tenido una partida del presupuesto, opto por
destinarlo a otras acciones en vez de a un programa. El mismo caso sucede a nivel metropolitano,
el nivel estatal deberia de destinar recurso especificamente para un consejo metropolitano, e
incluso dotando de instalaciones y con un continuo mejoramiento del personal y sus
instalaciones, lo cual no sucede, el resultado de la realidad de los programas es que no ahondan
en temas metropolitanos y tampoco tienen enfoques para esto, es aqui en donde tendria que
intervenir el nivel estatal y el nivel federal, puesto que esa es una de sus tareas, la de apoyar a

los municipios con menores recursos o capacidad de accion.

Para el caso de la medicion de vivienda, es claro que hay un tema mucho mayor atras,
es el de la regulacion del estado para los precios que a valor comercial se dan, puesto que estos

estan detras de logicas econdmicas y no tienen intervenciones de control por parte del estado, el
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resultado de la evaluacion de vivienda mostro 2 cosas, no existe una dotacion total de servicios
y no es un precio accesible el que se oferta en la reserva, es decir, el precio por metro cuadrado
es demasiado alto. Este ultimo fendmeno resulto del apoyo de las administraciones, por 2
factores importantes, solo para el caso de la reserva, una es la poca regulacion que existe sobre
este territorio y en general en el panorama nacional y de manera especifica, la estrategia
implementada de desarrollar corredores a través de un territorio nuevo, no fue la correcta o al
menos con un enfoque menos fisico de la concepcion de lo econdmico, es decir, si el precio de
los suelos en la reserva fueron tan caro, en parte es por la concentracion de acciones urbanisticas
de mejora sobre este, pues se va creando un factor de exclusividad que impide su acceso a

estratos con poco poder adquisitivo.

Para el caso de la morfologia urbana, y si se establecieron los lineamientos para distintas
zonas y distintos estratos, fue cierta, sin embargo la integraciéon de los asentamientos ya
existentes es nula, puesto que después de haber evaluado no se encuentra un equilibrio entre la
morfologia de la parte de la ciudad que ya existia con las zonas que fueron planeadas, es tan
claro, como observar que no existe légica de orientacidon alguna por parte de los dos tipos de

asentamientos, incluso en los lotes la reparticion y proporcién de manzanas es bastante irregular.

En cuanto a la dotacidon de equipamiento, es clara la concentracion de este en la unidad
Atlixcayotl, lo que es preocupante porque todo parece ir en el mismo sentido, el encarecimiento
de los corredores comerciales que se propusieron; como resultado del analisis realizado, se
observo que en muy poco se favorece la vida de barrio y la escala local, las pocas zonas que
estan en este espacio, tienen un predominio de equipamiento privados, que sigue la misma linea,

el aumento de valor del territorio.

Finalmente, para el caso de la estructura vial, el resultado fue muy claro, hubo obras
propuestas que se cumplieron mientras que otras hasta el momento no han sido construidas, una
anomalia clara en el proceso de urbanizacion, fue la construccion de elementos viales que no
estaban propuestos, y el mejoramiento de nodos viales que no mantenian relacion con el
PSDUM, sin embargo, hay que aclarar un aspecto muy importante, los proyectos viales o
proyectos masivos de construccion, son elementos que se pueden politizar, de ahi que para el
caso del periférico ecologico, se haya hecho una inversion tan grande por parte del gobierno

federal para su mejora, sin tomar en cuenta el programa de la reserva.
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A continuacion, se hard una tabla resumen con los objetivos evaluados, haciendo
mencion de estado de cumplimiento, ademas, se agrega una observacion que es considerado lo

mas relevante de cada objetivo evaluado.

Tabla 19 Resumen de los objetivos evaluados del PSDUM?*

Analisis Cumplimiento

Medicion sobre la coordinacion de planificacion de los municipios NO/ 15.38%

Objetivos

e Lograr una relacion funcional del Desarrollo Urbano de la zona metropolitana de la Ciudad de Puebla con este nuevo polo de crecimiento,
en base a las disposiciones establecidas en los Programas: Regional de Ordenamiento Territorial de la Zona Centro Poniente del Estado
de Puebla, Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla, de Desarrollo Urbano de los municipios de San Andrés Cholula, San Pedro Cholula
vy Cuautlancingo

e Integrar el Programa Subregional al Desarrollo al contexto urbano de la zona metropolitana de la Ciudad de Puebla, para la
adecuada programacion — presupuestacion de los recursos destinados a obras y servicios publicos, y eficientar la aplicacion de los
mismos

Observaciones. - No cumplen puesto que no hay una idea general de planificacion cada municipio hace referencia a sus propias
politicas y no hacen mencion de niveles de planificacion sin contemplar la reserva o los programas que intervienen en ella

Medicion de area verde NO/23.08%

Objetivo

e Determinar las condiciones especificas a las que deberdn sujetarse las zonas de preservacion ecologica
e Definir las politicas de crecimiento, consolidacion y conservacion del area

e Preservar y conservar el medio ambiente natural del area, coadyuvando al logro de una mejor calidad de vida de los habitantes de la
zona

Observaciones. - Tanto en el estudio de (Vélez, 2010) como en el indice de vegetacion se demuestra que la mancha urbana sigue

creciendo y la reserva se sigue urbanizando con rapidez.

Mediciones sobre vivienda SI1/7.69%

Objetivo

e Consolidar las dreas de vivienda, regulando la densidad adecuada en funcion a la capacidad de los servicios

Observaciones. - el precio por metro cuadrado es demasiado alto; los créditos otorgados por instituciones publicas solo dan

crédito hasta 650 mil pesos mientras que las casas estan alrededor de 800 mil en la unidad Atlixcayotl y 650 mil en la unidad

Quetzalcoatl.

Analisis de morfologia urbana de las Unidades Territoriales SI/15.38%
Objetivo

e Determinar la estructura e imagen urbana y la zonificacion primaria de las unidades territoriales

e Establecer los lineamientos de ordenamiento urbano para cada unidad territorial proponiendo su integracion con la estructura actual
urbana y la propuesta en los programas de desarrollo urbano de centro de poblacion vigentes

19 El porcentaje de cumplimiento del objetivo, se asign6 con base al niimero de objetivos que contenia cada proceso
de analisis o comparacion, tomando como totalidad 13.
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Analisis

Cumplimiento

Observaciones. - La tipologia y perfil se marca en gran medida para los equipamientos urbanos, sin embargo, para las zonas

habitacionales se pierde el perfil urbano, con una inexistente armonia entre los nuevos desarroll

os y las viviendas ya existentes.

Anélisis de equipamiento urbano

S1/15.38%

Objetivo

e Consolidar el drea sujeta a regulacion (ARS) como zona habitacional autosuficiente en servicios y equipamiento
@ Reubicar y proponer elementos de equipamiento urbano para el descongestionamiento vial de la ciudad.

Observaciones. - La concentracion de equipamientos de cardcter regional es muy notoria e la unida Atlixcdyotl, mientras que para

la unidad Quetzalcoatl, en donde el predominio de uso de suelo es habitacional, la mayoria de los equipamientos son de cobertura

municipal y en su mayoria privados, lo que no beneficia en nada a la vida barrial.

Andlisis de la Estructura Vial

S1/23.08%

Objetivo

e Reubicar y proponer elementos de equipamiento urbano para el descongestionamiento vial de la ciudad.

o Establecer los lineamientos de ordenamiento urbano para cada unidad territorial proponiendo su integracion con la estructura actual

urbana y la propuesta en los programas de desarrollo urbano de centro de poblacion vigentes

e Precisar las obras de cabecera, de infraestructura urbana y vial necesarias para la urbanizacion de las unidades territoriales

Observaciones. - Hay una intensa campariia de modernizacion de vialidades como: el periférico ecolégico y la autopista Atlixco

Puebla, sin embargo, no han tenido ninguin tipo de insercion con lo estipulado en el programa de desarrollo urbano de la reserva,

ademads, existen cambios y obras que se hacen sin seguir el plan de desarrollo. Las obras propuestas en la reserva no siguen el modelo

ceéntrico de la zona metropolitana.

Porcentaje de Cumplimiento

ST

No

61.54%

38.46%
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Capitulo 5

R ecomendaciones para la gestion de la reserva

territorial.



5.1 Sobre la gestion y administracion del territorio
para su aprovechamiento.

5.1.1 La aplicacion de instrumentos de caracter metropolitano

La reserva fue el instrumento de planeacion que sirvid como respuesta a una expansion y
conurbacion desmedida de la ahora ZMP, sin embargo, el hecho de que se haya propuesto
no implica que haya funcionado, ;de qué dependera su eficaz funcionamiento?, pues para poder
decir si fue funcional o no, habria que hacer lo que se hizo en esta investigacion, es decir, una
evaluacion; la evaluacion es fundamental para el mejoramiento de las realidades, en este caso
fue una reserva territorial, pero de igual forma se puede aplicar para cualquier propuesta
referente a lo urbano, incluso para el modelo urbano que estan llevando las principales ciudades
0 zonas metropolitanas, puesto que no hay que olvidar, que la reserva fue una posible solucion

a un problema mayor; el modelo de expansion de ciudad de Puebla.

De acuerdo al resultado de la evaluacion se puede mencionar la eficacia de lo evaluado,
para la reserva territorial el calificativo seria una zona segregada, con plusvalias altas y que
hasta ahora solo ha representado ganancias econdmicas para quien acapara el suelo, con ayuda
del impulso de politicas del estado, que se tergiversan para dotar de equipamiento e
infraestructura, pero que no benefician a la poblaciéon en general. La importancia de la
evaluacion constante y la participacion de la gente, es fundamental para la mejora, puesto que
este tipo de anomalias en el proceso de planeacién podran ser mejorados y re direccionados a

lograr el fin de la creacion del instrumento.

La propuesta para este rubro radicaria en la capacidad de evolucionar del instrumento,
ya sea con transformaciones de fondo u operacionales, pero que haya una evolucion, con la
ayuda de sus habitantes y los gestores urbanos que tienen injerencia en el territorio, con la
finalidad de que dicho instrumento no se convierta en un intento fallido y lo que es peor, que a
pesar de no funcionar, su implementacion continue sin ningun tipo de actualizacion o revision;
la reserva territorial como instrumento de planificacioén, en su momento, pareceria ser una buena
idea, sin embargo, la realidad, es que se convirtid en un territorio apartado, solo para agentes

inmobiliarios que se apoyan de instrumentos gubernamentales para la engorda de los territorios,
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captando las plusvalias del territorio, a pesar de que estos gestores no fueron participe de la
mejora y el incremento de dichas plusvalias; por el contrario, es una herramienta que nacidé con

la finalidad de obtener un beneficio publico.

Hay que hacer mencién del concepto metropolitano, ya que este instrumento fue la pauta
para comenzar con dicho termino, al menos en la ciudad de Puebla, sin embargo, el concepto es
muy ambiguo o al menos eso parece, para las administraciones, puesto que una herramienta de
planificacion metropolitana, como su mismo nombre lo dice, tendrd que ser en pro de una
metropoli, ésta conformada por municipios que han sido participes, ya sea dotando territorio o
con algin acuerdo de participacion, la realidad de la reserva como instrumento, es que por si
sola no logrard solucionar el problema Metropolitano, es decir, tendrd que acompadarse de
varias herramientas del mismo caracter, enfoque y escala, puesto que de no existir un consejo
metropolitano, un fondo metropolitano, una administracion metropolitana o al menos
consejerias metropolitanas, no hay manera que funcionen y tendremos resultados como con la
reserva territorial, que no pudo conjuntar esfuerzos de distintas administraciones para lograr un
desarrollo més ordenado de si misma y de la expansion de la zona metropolitana de la ciudad

de Puebla.

Finalmente hay que hacer mencion sobre programas que no son metropolitanos pero que
estan creados y pensados para una mejora social o territorial, tal es el caso de la inclusioén de
colonias ubicadas en la reserva que no son de estratos bajos o baja capacidad adquisitiva,
ejemplo de lo anterior tenemos el caso de los municipios de San Andrés, y San Pedro Cholula
que varias de sus colonias, estan incluidas en programas como C.N.C.H. (Cruzada Nacional
contra el Hambre) o HABITAT, que estan enfocados al mejoramiento de la calidad de vida de
la sociedad de bajos recursos o que socialmente se encuentra desprotegida; algunas de estas
colonias son puntos de contraste, puesto que, son zonas marginadas que a su vez forman parte
de los territorios con mayor plusvalia, la imagen contrastante que tienen estos territorios es una
muestra de la poca colaboracion para lo metropolitano, puesto que no pueden equilibrar un

territorio en su desarrollo tanto social como economico.
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5.1.2 La colaboracion intermunicipal para el desarrollo de zonas

conurbadas

En el caso de una zona o area metropolitana, los municipios periféricos en donde exista
una conurbacion ya sea fisica o funcional, se tendrad que pensar en caracterizaciones unicas para
cada uno de estos, si bien es cierto que, forman una zona o area conurbada, también es cierto
que, los pobladores no tendran las mismas costumbres, las mismas necesidades o recursos, es
decir, que cada asentamiento que conforma un area conurbada o alguna demarcacion en donde
se involucren distintas administraciones, se tendra que hacer un analisis a través de
caracteristicas unicas, contemplando factores como sus dinamicas urbanas debido a la presion
que ejerce sobre estas la expansion de la ciudad central, en otras palabras, el equilibrio se logra,
conservando o logrando amalgamar la dindmica de un municipio con presién de conurbacion,

con el municipio que ejerce tal presion y que tienen necesidades de suelo.

Hay que hacer mencién que, para el caso de los municipios de San Pedro y San Andrés
Cholula, las estrategias propuestas para su desarrollo urbano, tienen enfoques e ideoldgica
tendencialmente con base a las del municipio de Puebla, ya que las propuestas o la gran mayoria
de ellas, estd en funcidon de replicar el modelo que la ciudad central adopte, incluso existen
propuestas que siguen una tendencia o moda, tal es el caso de implementacion de parquimetros,
ciclo pistas, reservas territoriales y construccion de infraestructura, por mencionar algunos de
ellos; es decir, el proceso de elaboracion de propuestas, tendra que ser tinico, respondiendo a las
necesidades que en ese momento tiene el municipio, que por otro lado, las propuestas que se
hayan hecho para el municipio central o aquel que ejerce presion de urbanizacion, podrian ser
opciones que se tengan que adaptar a cada uno de los municipios que conforman la demarcacion
metropolitana, pero no tendran que ser réplicas, cada uno de estos tendrd que proponer
herramientas, programas e infraestructura tinica, contemplando la dindmica del municipio que
esta en expansion, es decir, que las necesidades y caracteristicas de los municipios que

conforman una conurbacién pueden ser similes, mas no idénticas.

La propuesta para este rubro radica en hacer adecuacion sobre politicas o estrategias que
estén enfocadas a realidades caracteristicas de cada municipio, se podria decir que, cada

municipio deberd tener un caracter y una personalidad, en otras palabras, no porque una
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propuesta este de moda o sea la propuesta para la ciudad central, los municipios de menor escala
tengan que proponerla para sus territorios; se tiene que hacer un proceso de analisis y verificar
st le es necesario y util al municipio, sin olvidar que la participacion ciudadana es fundamental

para que los gestores del territorio tomen las decisiones correctas.

5.1.3 Organos intermunicipales de desarrollo

En la recomendacion anterior se hablo sobre la participacion de los municipios en la
toma de sus decisiones de cardcter metropolitano, inclusion se hizo mencion sobre la
fundamental participacion de los habitantes en dichos procesos, sin embargo, la participacion
tanto de los habitantes como del municipio en un entorno metropolitano deberd ser
instrumentado y apoyado por instituciones que su vocacion sea la de tomar decisiones
metropolitanas; para este rubro existe la propuesta de los institutos Municipales de Planeacion
(IMPLAN), para el caso del municipio de Puebla existe uno con apenas 4 afos de
funcionamiento, San pedro Cholula contempla su creacion en este periodo gubernamental, en el
caso de San Andrés Cholula y Cuautlancingo no cuentan con €l y no han propuesto su creacion,
los institutos municipales de planeacion se encargan de buscar proyectos y estudios relacionados
con la parte presupuestaria y urbana, sin embargo, se esta enfocando en menor medida a lo
social; uno de los ejemplos de un Instituto municipal de planeacion funcional, seria el del Leon
Gto. Mex., ya que han sido participes de proyectos no solo fisico, sino sociales, este éxito en
gran medida de acuerdo a los mismo funcionarios del IMPLAN ha sido debido a que esta
formado en su gran mayoria por habitantes de la sociedad de Ledn que no estan bajo un periodo
administrativo o que formen parte de la plantilla administrativa, ademas, no son partidarios de
entidades politicas, llamese partidos, asociaciones privadas o similares, sino que son personas
que habitan la ciudad de Ledn que estan interesados en la mejora de su entorno, es asi que un
6rgano como estos se encargaria de conciliar y proponer soluciones a necesidades de las
colonias, municipios o zonas en donde se tengan que tomar decisiones de caracter

metropolitano.

Ademas, hay que hacer mencion que este tipo de oOrganos, que no son totalmente
gubernamentales, deberan tener cierto grado de autonomia, puesto que sus decisiones deberan

prevalecer a pesar de las administraciones que entren o salgan, con la finalidad de estar
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facultados para lograr la coordinacion y propuesta de estrategias de caracter metropolitano en
rubros econdmicos sociales y urbanos, sirviendo a la vez como puente y contacto directo del

ciudadano con el gobierno en turno.

5.2 Sobre las herramientas de planeacion.

5.2.1 La evaluacion como herramienta de mejora

La propuesta en este rubro radica en la confirmacion que se ha hecho durante todo el
proyecto de investigacion, basicamente es que, exista una evaluacion en primera instancia,
que se actué o creen planes en base a los resultados, enfocandose siempre en una mejora que
optimice al plan, programa o herramienta de planeacion, que por ende dard un beneficio a la
poblacion, ademas, hay que hacer mencion de lo descrito en los planes de desarrollo municipal
de los municipios que administran la RTAQ, ya que en sus respectivos programas municipales
de desarrollo, se mencionan procesos de evaluacion continua, realizadas por la secretaria estatal
de ordenamiento, sin embargo, este proceso no es publicado o distribuido a la sociedad, es decir,
las recomendaciones y resultados son entre dependencias, lo cual representa una desventaja de
la evaluacion, ya que al igual que las anteriores recomendaciones, al no hacer participe a la
sociedad no se tiene una evolucion hacia las necesidades basicas de los pobladores; otro punto
importante a destacar es la periodicidad de estas evaluaciones, ya que como ejemplo claro
tenemos a la RTAQ, que tanto su programa como el desarrollo urbano de la misma, no se ha
visto evaluados, prueba de ello, es su instrumento regulador vigente que data del afio 1994 con

su ultima actualizacién en el afio 2008.

La evaluacion, se tendra que hacer o realizarse no solo por parte del mismo o6rgano
gubernamental, puesto que no se puede ser juez y parte, hay que crear un proceso por el cual, la
academia, los actores privados y los actores sociales, puedan evaluar el desarrollo de un
instrumento de este tipo, y finalmente hacerse publico, puesto que, de existir anomalias éste

seria el precedente para los cambios.
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5.2.2 El plan y programas de desarrollo urbano en distintas

escalas de planeacion

Para este rubro la recomendacion, se ha hecho mediante los mismos programas, una y
otra vez en cada uno de los programas, tanto en escalas federales como en escalas municipales,
se hace mencién de la planificacién coordinada por medio de los niveles administrativos, el
federal, el estatal y el municipal, sin embargo, esto no es asi, como podemos observar en los
programas municipales, el hacer mencion de los objetivos o politicas generales de las niveles
federales, es mas un requisito del instrumento para su aprobacion que en realidad hacer un

proceso de homologacion.

La reserva nacio6 de una planificacion federal, sin embargo se adapté en la estatal a través
de la conformacion de la reserva territorial y finalmente se vio olvidada en los instrumentos
municipales, de ahi que, la propuesta que se hace aqui es que los programas en nivel mas
especifico, es decir, aquellos que intervienen o proponen proyectos urbanos a partir de una
escala municipal hacia una escala mas especifica, deberan tomar mucho més conciencia de las
politicas federales y estatales, la intencion de esto es crear un sistema tal cual y como lo
menciona la ley de asentamientos urbano; jerarquico y que tenga logica desde los niveles mas

generales hasta los niveles especificos.

Ahora, siguiendo el orden de ideas anterior, hay que mencionar que dichos instrumentos
de planeacion, deberan responder a las necesidades del momento y problemas que no han tenido
solucion, en busca de un beneficio a la sociedad; ademds tendran que evitar enfocarse en
politicas de moda, que si bien contribuyen a solucionar un fenomeno existente, no son los que
requiere en su momento la urbe, es decir, se tendrd que priorizar sobre estas, puesto que los
problemas urbanos que acarrean los asentamientos en muchos de los casos, no se han resuelto,
y se opacan con la implementacion de nuevas politicas que actiian como paliativos urbanos, sin
haber resuelto problemas mas afiejos que tendrian una mayor prioridad, es decir, la necesidad
de resolver problemas ya existentes, tendra que estar por encima de la innovacion con politicas

de moda, y enfocar esta innovacion para los problemas ya existentes.
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5.3 Sobre los actores politicos y técnicos para el
aprovechamiento de los recursos del estado, para un
bien social.

5.3.1 Estrategias y politicas de desarrollo del territorio

Los municipios tienen objetivos recurrentes en cuanto a los servicios, equipamiento e
infraestructura, generalmente en localidades menos urbanizadas o mas alejadas del polo de
desarrollo, esto ultimo debido a que no han logrado una consolidacién como la de sus ciudades
con mayor conglomeracion, sin embrago, incluso en las ciudades mas desarrolladas, existen
necesidades de ampliacion de su infraestructura hacia las periferias; para el caso de la RTAQ,
este fendmeno se dio por partida doble, las localidades conurbadas estaban en proceso de
urbanizacién y la ciudad que se expandia se volvia cada vez més compleja en sus dindmicas
urbanas; para este punto surge la primera recomendacion, en primer lugar tenemos a San Andrés
Cholula que recientemente aumento la capacidad de recaudacion debido a un incremento en los
valores catastrales de los predios que se encuentran en la reserva, como se habia mencionado en
todas las conclusiones y recomendaciones anteriores, aqui esta el claro ejemplo, debido a las
politicas de mejoramiento se doto a la reserva con equipamientos privados, apoyado por la
estrategia e implementacion de corredores urbanos comerciales que encarecieron el suelo, asi la
politica de la ciudad de Puebla se vio absorbida en los programas de desarrollo de los municipios
conurbados, la propuesta es que se necesita un tratamiento distinto la implementacion de
politicas y estrategias tendra doble perspectiva, es decir, consolidar el asentamiento conurbado
dotandolo de infraestructura, en otras palabras se podria decir que se prepara el territorio para
absorber el conglomerado de las ciudades en expansion a la par de una liga con las politicas y
estrategias de contencion de la expansion urbana, se podria entender como una doble tarea,
puesto que se aplicarian estrategias como densidades selectivas a la par de la consolidacion del
municipio mas pequefio; en esta realidad 2014 el municipio de San Andrés Cholula aiin no
termina su proceso de consolidacién y empieza procesos de conglomeracion, ejemplo de ello es
que en sus estrategias busca obtener mas reservas territoriales para su expansion, incremento de
los valores catastrales y albergar méas infraestructura y equipamiento de caracter privado; lo que

vemos es el resultado de la aplicacion de politicas que tratan de seguir en el mismo paradigma,
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es decir, estan nutriendo el mismo esquema, sin dar solucion o alternativa al modelo de ciudad,
sin olvidar que la ciudad de Puebla continua con su franca expansion y la complejidad que esto
representa se vuelve inmensa, de ahi que el planificador, siempre se vea rebasado en sus
propuestas, puesto que el paradigma continua y su complejidad se hace mayor. La importancia
de una politica radica en su evolucion, su correcta interpretacion y finalmente una ejecucion que
estd apoyada por estrategias, si bien es cierto que existian politicas de conservacion,
mejoramiento y ampliacion, estas fueron entendidas y aplicadas en forma muy distinta a lo
pensado, una ultima conclusion que surge es que el importante proceso de evaluacion para con
las administraciones, puesto que si hay una mala interpretacion y una erronea aplicacion de estas
politicas, es porque los gestores del suelo asi las han aplicado, aqui es donde la sociedad entra
en juego, en valorar y evaluar todas las acciones que de estos emanen y que siempre se busque

un bien comun.

5.3.2 El suelo a través de las politicas sexenales y administrativas

Después de haber analizado el desarrollo de la reserva, podemos decir que,
fundamentado en el marco tedrico, el suelo se vuelve tan importante como lo es cualquier
recurso no renovable con el que cuente el asentamiento, es decir, no se puede crear suelo, tanto
para urbanizacion como para su uso agricola, en otras palabras, solo se puede usar el suelo que

existe.

Lo fundamental que resulta el suelo requiere de politicas de igual forma especiales, tanto
para conservarlo como para explotarlo y dada la necesidad de uso de las ciudades es imperativo
el que todos pongamos atencion sobre las politicas, tanto de gestion como de fomento y cambio
al uso que tienen; en este proceso debera ser participe no s6lo un ente gubernamental y mucho
menos sectores privados, puesto que se ha visto que so6lo resulta en la privatizacion y la
exclusividad del mismo, es decir, se vuelve un producto que es relegado a la gran mayoria de la
sociedad que compone el asentamiento, es por eso que, la recomendacion es que los procesos
de gestion de suelos gubernamentales, fundamentalmente tendran que ser participe la sociedad
y no solo como un proceso administrativo para su aprovechamiento; la participacion de la
sociedad podra dar esta evaluacion sobre los recursos que son de todos, a su vez, esta evaluacion

daré pie a crear instrumentos politicas u 6rganos evolucionados en base a las necesidades de una
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sociedad, mas no en los intereses o necesidades econdmicas de un sector, claro ejemplo lo
tuvimos con la RTAQ, puesto que se han realizado ya 5 modificaciones de las cuales, se
justifican cambios de uso de suelo, donaciones onerosas a privados y demas actos descritos con
anterioridad en el proyecto de investigacion; argumentando que son cambios para el bienestar
comun, estos cambios han sido aceptados y tomados por legales; la realidad es que no beneficia
a todos, es aqui donde radica la importancia de la participacion de la sociedad en las politicas
gubernamentales, puesto que son ellos quienes en realidad dan paso a la transformacion de un
uso o a la utilizacion e implementacion de proyectos en suelos que no eran destinados a tal fin,
es importante destacar que las necesidades sociales son parte fundamental de la planeacion, estas
tendran que verse reflejadas en cada una de las politicas propuestas, ya sean municipales,
estatales o federales por medio de una participacion ciudadana que se integre en los procesos de

planificacion que hasta ahora han sido meramente administrativos y de buro.

Finalmente, la propuesta que ya se venia mencionando en el marco tedrico, sobre el suelo
y las plusvalias que éste genera; se trata en la creacion de una herramienta de captacion de
plusvalias, esta propuesta estd enfocada para aquellas zonas en la reserva que tienen los mas
elevados precios por m2, dicha propuesta consistiria en que, a través del impuesto predial o
herramientas para captacion de recursos para el municipio, se incrementen los precios para
aquellas zonas que albergan zonas habitacionales de lujo o equipamientos privados, es decir que
contribuyan los que mas plusvalias captan, debido a la mejora del entorno por accidon de
proyectos gubernamentales, por el lado contrario, en las zonas habitacionales marginadas o con

plusvalias bajas. Se debera invertir estos recursos captados para mejora del entorno urbano.

Para culminar la propuesta, es preciso dar incentivos a los programa de vivienda social,
por medio de incluir o colaborar para vivienda de clase social dentro de la reserva por parte de
los desarrolladores privados, ahora, hay que aclarar que se deberdn controlar los precios de la
reserva, puesto que, al haber intervenciones de mejora, habra incremento de plusvalias, esto se
podria controlar, mezclando las condiciones de tipo de vivienda, es decir, colocar una vivienda
en renta o destinada para programas sociales dentro de estos complejos habitacionales, asi se
haria accesible la vivienda social y se detendria el crecimiento de plusvalias, la finalidad es que
el estado brinde y a su vez controle los precios para que sean accesibles y por ende, ayuden a

los sector con poca capacidad adquisitiva.
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