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INTRODUCCION

La investigacién propuesta en esta tesis de especialidad se enmarca en un
primer andlisis de los valores del suelo de la Ciudad de Puebla. El estudio no
obstante, no pretende ser completo, sino que es una primera aproximacion del
estudio de los valores del suelo de esta Ciudad. Utilizando como escenario a la
Ciudad de Puebla, considerada como la cuarta ciudad mas importante del pais, este
trabajo de investigacion tiene como primera hipoétesis, evidenciar la relacion
existente entre los valores del suelo y la distancia al Centro de Negocios (C. N.),
Por otro lado como segunda hipotesis se tomara el Ingreso per capita como
segunda variable para explicar los valores del suelo de la ciudad.

La tesis se organiza en cuatro capitulos. El capitulo 1, tiene un caracter
marcadamente tedrico y en él se revisan las aportaciones que han aparecido sobre;
Estructura Espacial Urbana (Modelo Monocéntrico y Policéntrico) y Valor del Suelo.
En el capitulo 2 se centra en el analisis histérico de la Ciudad de Puebla origen y
crecimiento. Con el capitulo 3 se dan a conocer la metodologia con la cual se
realizara la investigacion y analisis de los valores del suelo para la ciudad de
Puebla. Las conclusiones del presente trabajo se plasmaran en el Capitulo 4, En el
capitulo 5 estard el Anexo que contiene; graficas, tabla de valores, y regresiones
multiples, El capitulo 6 sera para los mapas de valores y por ultimo la bibliografia.

Para el capitulo 1 se examinan las primeras aportaciones teoricas en el estudio
de la estructura espacial urbana y el valor del suelo que, desde los estudios
pioneros hasta los trabajos de mediados del siglo XX, coinciden en describir una
estructura espacial tipica del Modelo Monocéntrico. Estas teorias se caracterizan
por la ausencia de economias de aglomeracion y sus repercusiones en la estructura
espacial. Se plantea el concepto de economia de aglomeracién. Resaltando su
importancia en la aparicion de nuevos subcentros y el nuevo modelo de ciudad
policéntrica, para poder entender la estructura espacial urbana de una ciudad
moderna.

En el capitulo 2 se describira el origen, crecimiento, y desarrollo de la ciudad de
Puebla. Asi como su estructura urbana, centro historico, subcentros urbanos,
corredores comerciales y actividad econdémica.

El capitulo 3 se describira la metodologia a usar para la investigacion de los
Valores del suelo, Distancias al C.N. e Ingreso per céapita, en la ciudad de Puebla.
Asi como los Gradientes resultantes de la misma. Se desarrollaran dos
experimentos el primero es la correlacion entre los valores del suelo y la
distancia al centro de negocios. Y el segundo experimento sera una regresion
multiple entre los valores del suelo (como variable dependiente) y la distancia al
centro de negocios e ingreso per capita (como variables independientes).

Finalmente se presenta el capitulo 4 de Conclusién en el que se describira los
resultados que arroje la investigacion.



1. ESTRUCTURA ESPACIAL Y VALOR DEL SUELO

1.1. DAVID RICARDO Y LA RENTA RESIDUAL DEL SUELO

Su importancia en la Economia Urbana se deriva de ser el primero en sefialar el
caracter residual de la renta del suelo, es decir en considerar que ésta se iguala a los
ingresos residuales de la produccioén agricola, después de remunerar competitivamente
al resto de factores productivos. Una cuestion importante que estudia D. Ricardo es el
de las diferencias en las rentas de diferentes parcelas de suelo.*

David Ricardo parte de la hipétesis de que estas parcelas se pueden ordenar de
mayor a menor fertilidad o, en otras palabras de mayor a menor rendimiento. Volviendo
a suponer la remuneracion competitiva de factores, asi como el uso de una misma
cantidad de éstos por superficie de suelo, las diferencias en las rentas del suelo
provienen de las diferencias en los niveles de fertilidad, concretamente de la diferencia
con la fertilidad mas pequefia.

En resumen, segun David Ricardo (1817) la renta del suelo es el residuo que se
obtiene de los ingresos del producto, una vez se han descontado los costes de
produccion. (Papageorgiou y Pines, 1999).2

1.2. VON THUNEN Y LOS USOS DE SUELO

La teoria de la renta del suelo de Von Thiinen es considerada como uno de los
cimientos de la Economia Urbana Moderna (Papageorgiou y Pines, 1999). Esta
afirmacion no sélo se sustenta sobre el hecho de que mediante esta teoria se intentan
explicar los factores que determinan la renta del suelo agricola bajo la consideracién de
una estructura espacial de tipo monocéntrico, sino que ademas, se trata de una teoria
sobre los usos del suelo (agricola). (Miguel Angel Garcia Lépez 2006) Ver Figura no. 1

El modelo de Von Thinen (1826) aborda la distribucion espacial de cultivos en
términos de la cantidad de cosecha por unidad de superficie de suelo utilizada
alrededor de una ciudad central. Esta ciudad, que es hacia donde se dirige la
produccion agricola para ser consumida, es tratada como un punto, alrededor del cual

! Miguel Angel Garcia Lopez (2006) Estructura espacial del empleo y economias de aglomeracion: El caso de la industria en la
Regién Metropolitana de Barcelona. Pag. 15
2 Ibid. Pag. 16



se extiende concéntricamente una llanura homogénea. En este hinterland, el suelo, a
diferencia de David Ricardo (1817), tiene la misma calidad en términos de fertilidad.

Al igual que Ricardo (1817), la renta del suelo se considera residual, pero, a
diferencia de él, los costes de produccion que se restan a los ingresos del producto
incluyen forma explicita el coste del transporte que, en este caso, ostenta el
protagonismo como factor explicativo de los diferenciales de renta del suelo.

En este sentido, si se considera un Unico producto agricola y se asume que los
precios estan dados, que la produccién por unidad de superficie es fija y constante en el
espacio y que los otros costes de produccion son fijos, entonces la renta del suelo varia
con el coste de transporte que, a su vez, depende de la localizacion de las parcelas de
suelo en términos de distancia, se puede decir que la renta del suelo varia
proporcionalmente con la distancia al centro urbano. Esta renta residual, que varia con
la distancia al mercado central, es la maxima renta que pueden ofertar los agricultores a
los propietarios del suelo por su uso. (Miguel Angel Garcia Lépez 2006)

Figura no. 1 Modelo de von Thiinen de usos del suelo agricola. El punto negro representa una ciudad.
1) Agricultura intensiva (en blanco).
2) Bosques para lefia.
3) Agricultura extensiva, campos de cultivo.
4) Ganaderia extensiva.
Fuente http://es.wikipedia.org

En resumen, segun von Thinen (1826), la renta del suelo agricola varia
inversamente en proporcion a los costes de transporte que soportan los agricultores al
llevar sus productos a un mercado central. Concretamente, la renta del suelo se reduce
al aumentar la distancia respecto el centro urbano. Por otra parte, la asignacion del
suelo entre diferentes productos se realiza a través de la puja que los agentes llevan a
cabo, dibujandose un patrén de usos de suelo que, desde el centro urbano, forma
anillos concéntricos segregados espacialmente los unos de los otros.?

? Ibid. Pag. 16


http://es.wikipedia.org/wiki/Agricultura_intensiva
http://es.wikipedia.org/wiki/Agricultura_extensiva
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Ganader%C3%ADa_extensiva&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/wiki/Archivo:Von_Th%C3%BCnen_circles_city.svg

1.3. LOS MODELOS CLASICOS DE ESTRUCTURA URBANA

El andlisis y comprension de las caracteristicas sociologicas en distintas unidades
de andlisis, prolifera a partir de la década de los veinte desde la perspectiva de la
ecologia humana. Son los modelos clasicos sobre la estructura intra-urbana y desarrollo
urbano, esto es, de los aspectos espaciales de la diferenciacion residencial y/o
estructura urbana de Burgess, Hoyt, Harris y Ullman, claros exponentes de estas
primeras aportaciones. (Maria José Rodriguez Jaume 2000)

Ernest W. Burgess presenta en 1925 el modelo de Circulos Concéntricos como un
modelo ideal de crecimiento o expansion urbana representable por “una serie de
circulos concéntricos numerables, que designarian tanto las zonas sucesivas de
expansiéon urbana como los tipos de areas diferenciadas en el proceso de expansion
(Burgess, E.W., 1925) (Ver Figura no. 2, modelo “A”).*
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Las zonas concéntricas Los sectores radiantes Los nucleos multiples

1. CB.D. 6. Indusiria pesada.

2. Zona de transicion. 7. Centro de negocios secundario.

3. Residencias de las clases populares. 8. Residencia suburbana.

4. Residencias de las clases medias. 9. Industria suburbana. Fuente: A.-

5. Residencias de las clases burguesas. 10. Zona de emigraciones pendulares. ‘aj”gt;igzs'

Figura no. 2 Modelos clasicos de estructura urbana. Fuente Modelos Socio-Demograficos Cap. 2 Modelos Socio —
Espaciales. Maria José Rodriguez Jaume 2000

Para Hoyt el cambio urbano obedece a una teoria sectorial (Hoyt H., 1939) El
cambio, la movilidad y el crecimiento, tienen como principal motor la supuesta atraccion
ejercida por las “elites” (clases sociales con mayor poder adquisitivo). Son éstas las que
emplazadas inicialmente en el centro de la ciudad, su area de empleo, se iran
desplazando a lo largo de las principales y mas rapidas vias de comunicacién, en busca
de mejores enclaves que el obsoleto y congestionado centro. Pese a ello, “la tendencia
natural de las areas de renta elevada es la de desplazarse hacia la periferia, pero sin
abandonar el sector en el que primitivamente se localizaba” (Hoyt. H., 1939). (Ver
Figura no. 2 modelo “B”)’

4 Modelos Socio-Demograficos Cap. 2 Modelos Socio — Espaciales, Maria José Rodriguez Jaume 2000
5
Ibid. Pag. 71



La teoria de nucleos multiples sugiere que la expansion de la ciudad no se produce
a partir de un unico distrito central, como asi apuntaron las respectivas tesis de Burgess
y Hoyt. Para Harris y Ullman, la estructura urbana se desarrolla a partir de nucleos
multiples (Harris, C. D., y Ullman, E. D., 1945). Para sus autores, cuatro son los
factores, que combinados, motivan el desarrollo de nucleos independientes: 1 existen
actividades que requieren servicios y una planificacion especifica; 2 actividades
semejantes se agrupan intentando beneficiarse de las economias de aglomeracién que
generan; 3 actividades incompatibles se emplazaran guardando cierta distancia; y 4
todas las actividades quedan sometidas al proceso de seleccion espacial que el precio
del suelo impone. (Ver Figura 2, modelo “C”)°

6 Ibid. Pag. 72
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1.4. WILLIAM ALONSO, RICHARD F. MUTH Y EDWIN S. MILLS

El origen de la Nueva Economia Urbana se encuentra en la aparicibn mas o
menos simultanea de los trabajos de William Alonso, Richard f. Muth y Edwin S. Mills.

William Alonso

La propuesta de analisis de Alonso continla centrandose en una superficie de
suelo homogénea, cuyo mercado es perfectamente competitivo y en el que, el
transporte es posible desde cualquier direccion. Sobre este plano se extiende una
ciudad en cuyo centro se localiza la totalidad del empleo, asi como el conjunto de
bienes y servicios que se ponen a la venta en la ciudad. (Miguel Angel Garcia Lépez
2006)

En este contexto, la familia acude al centro, denominado comunmente como
Distrito Central de Negocios (DCN), para trabajar y/o comprar. El principio de
racionalidad econ6mica supone que los agentes desean maximizar su nivel de utilidad
escogiendo la cantidad de consumo de suelo y de una cesta de bienes, considerando
su localizacién respecto el DCN (Ver Figura no. 3).’

En este sentido, teniendo en cuenta que la renta del suelo sigue disminuyendo al
incrementar los costes de transporte que se da a medida que la familia reside a una
distancia mayor del DCN, explica la reduccién de las rentas del suelo a medida que nos
alejamos de éste.®

El conjunto de estas rentas del suelo que la familia estd dispuesta a pagar a
diferentes distancias del DCN para mantener constante su nivel de satisfaccion, asi
como su indiferencia entre los posibles emplazamientos alternativos, constituye su
funcion de renta ofertada, donde se establece una relacion negativa entre las rentas del
suelo y la distancia al DCN.°

’ Miguel Angel Garcia Lopez (2006) Estructura espacial del empleo y economias de aglomeracion: El caso de la industria en la
Regién Metropolitana de Barcelona. Pag. 19

® Ibid. Pag. 19

? Ibid. Pag. 19
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Estructura zonal segun las curvas de renta de los diferentes usos del suelo de William Alonso

Figura no. 3.Fuente Guillermina Urriza, (2003) El mercado del suelo urbano en Bahia Blanca, Argentina

En definitiva, Alonso acuia el concepto de renta ofertada con el que demuestra,
la relacién negativa entre renta y distancia al DCN. Siendo un modelo general en
cuanto a usos del suelo urbano que puede considerar, su gran influencia sobre la
Economia Urbana moderna se explica principalmente por las aparentemente acertadas
predicciones respecto al patrén de localizacion residencial de las familias

Richard f. Muth

Si Alonso es conocido por su teoria de los usos del suelo en la que los agentes
econdmicos realizan un consumo directo de suelo, la contribucién de Muth consistié en
desarrollar una teoria sobre la estructura espacial de la poblacién donde la vivienda
se considera como un bien final de consumo y el suelo un input en su produccién.

Muth parte de las mismas hipétesis que Alonso en lo que se refiere a las
caracteristicas del suelo en la ciudad, asi como en la consideracion de un DCN donde
se concentra todo el empleo y las ventas de bienes y servicios. Aplicando también la
teoria microeconémica del consumidor llega a conclusiones similares a las de Alonso en
cuanto a la relacion entre el lugar de residencia y el consumo de suelo. Es decir, en
primer lugar, encuentra que debido a los costes de transporte, las familias se ven
compensadas en el precio de la vivienda, que se reduce a medida que aumenta la
distancia al DCN. En segundo lugar, se produce un efecto sustitucion con el que el
consumo de vivienda aumenta a medida que aumenta la distancia al centro.

12



Muth va mas alld que Alonso y descubre que la relacién entre precios de la
vivienda y distancia al DCN es decreciente y convexa y demuestra por primera vez
gue la densidad neta de poblacion también presenta esta forma decreciente y
convexa. Asi como también muestra como al reducirse los precios de la vivienda, la
renta del suelo también disminuye.*®

Edwin S. Mills

Para Mills el DCN ya no es un punto, sino que es un area donde se concentra la
actividad econémica no residencial. El modelo de Mills especifica la dinAmica de esta
produccion y la relaciona, por primera vez, con la posible existencia de economias de
aglomeracion, basadas en rendimientos crecientes a escala, en el caso de Mills o0 en la
presencia de un puerto de exportacién de productos, en trabajos posteriores.

La otra novedad de la teoria de Mills se encuentra en la introduccion explicita del
sector transporte, con el que la asignacién del suelo a sus diferentes usos tiene en
cuenta también los requerimientos de infraestructura en la ciudad. Es mas, en Mills se
incluye también la posibilidad de congestion y analiza sus efectos sobre el tamafio de la
ciudad y la distribucién espacial de la poblacion. Por ultimo, Mills también desarrolla la
parte residencial de su modelo trabajado con la vivienda como bien de consumo final,
donde el suelo es sélo uno de los factores de produccién. **

En resumen se ha presentado una version estilizada del Modelo de Ciudad
Monocentrica. Los trabajos tedricos de Alonso, Muth y Mills, aunque cada uno enfoco la
cuestién a su manera, en lo fundamental sus aportaciones convergen hacia lo que se
ha denominado Modelo de Ciudad Monocentrica.

El llamado Modelo de Ciudad Monocentrica, era capaz de predecir con acierto el
comportamiento de la renta del suelo y la densidad de poblacién. Segun el modelo
ambas debian decrecer con la distancia al centro, lo cual se ajusta bastante bien a la
realidad de aquel tiempo. Es decir existia una gran concentracion de agentes
econdmicos en el centro urbano. Puesto que el coste de transporte es creciente con la
distancia, la densidad se reduce en la misma medida. Sin embargo para el analisis de
una ciudad moderna este modelo es bastante deficiente en la parte vinculada a la
localizacion. La pieza que falta es un motor de concentracion adicional, las economias
de aglomeracion, sin las cuales también resultaria muy dificil explicar la formacion de
subcentros y posteriormente la Ciudad Policéntrica.'

' Ibid. Pag. 20
1 Ibid. Pag. 21
12 .,

Ibid. Pag. 21
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1.5. HARRY W. RICHARDSON

W. Richardson clasifica las economias de aglomeracién en economias internas
de escala, economias de localizacién y economias de urbanizacion. Las define de la
siguiente manera; las primeras se refieren a la empresa o fabrica individual; las
segundas a las economias externas, es decir a las ventajas que obtiene una empresa
de una industria concreta, debidas al numero y funciones de otras empresas de esa
misma industria localizadas en un area especifica; las terceras se refieren a las
economias de que disfruta una empresa debido al nivel general de actividad
econdémica en una zona especifica.

ECONOMIAS INTERNAS DE ESCALA

Las economias internas de escala, solo se relacionan muy vagamente con el
desarrollo urbano. El mejor ejemplo de su importancia es el crecimiento de “pueblos de
una empresa”’ que muestra una correlacion historica entre la expansién de la capacidad
de una fabrica y el aumento de poblacion del pueblo en que aquella esta localizada
(Harry W. Richardson 1978).

ECONOMIAS DE LOCALIZACION

Las economias de localizacién pueden ser mas importantes, pero no esta claro
gue la ciudad sea la unidad espacial en la que estas surgen. El dmbito de algunas
puede ser una macrorregion amplia, otras pueden darse en una regiéon metropolitana y
otras por ultimo, pueden estar limitadas a una zona dentro de una ciudad (Harry W.
Richardson 1978).

ECONOMIAS DE URBANIZACION

Las economias de urbanizacion, por otra parte, se definen en funciéon de las
ventajas debidas a la aglomeracién que se crean dentro de una ciudad, aungque algunas
pueden tener una incidencia sobre la totalidad del area metropolitana, mientras que las
de otras se limitan al DCC -Distrito Comercial Central- (Harry W. Richardson 1978). Los
diferentes mecanismos de aglomeracion pueden tener un radio de accion diferente
segun su naturaleza microeconémica. Recordar también que el concepto de economia
de aglomeracion es una pieza teérica fundamental en los modelos; capaces de capturar
aspectos como la existencia de diferentes centros urbanos.*®

3 Harry W. Richardson (1979) Elementos de Economia Regional, Penguin Books.
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1.6.EL POLICENTRISMO

Harry W. Richardson define el Policentrismo -0 Multinucleacion en la literatura
europea- como aquel proceso mediante el cual una ciudad se aleja paulatinamente de
una estructura espacial caracterizada por la existencia de un solo centro de negocio,
dirigiéendose hacia una nueva donde coexisten varios centros de negocio del mismo o
de diferente orden jerarquico.

En los Estados Unidos, el Policentrismo (ver Figura no. 4) surge principalmente
de la descentralizacion del empleo. Nuevos subcentros aparecen en la periferia
colonizando un espacio normalmente vacio, o bien ocupado por viviendas bajo unas
condiciones de densidad bajas. Edge cities, distritos industriales, parques tecnoldgicos,
campus universitarios, centros periféricos de empleo en general, recogen aquello que el
DCN expulsa. (H. W. Richardson 1978).

T 4 &
@
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El impulso que genera el Policentrismo es la existencia de deseconomias de aglomeracion en el centro
{elevado precio del suelo, congestion, etc) v la existencia de economias de aglomeracion en la periferia.

Con el paso del tiempo se reduce el peso del centro (el circulo negro central se hace mas pequeilo) v se crean
nuevos centros de empleo en la periferia (nuevos circulos de tamafio reducido situados simétricamente a
derecha e izquierda del centro de la region).

La descentralizacion policéntrica del empleo hace que aumente el radio real de la region urbana (mas alla de
2, 1a densidad residencial cae hasta miveles “rurales™): s <og<ig

La densidad de poblacién tiende a incrementar alrededor del subcentro de empleo originado en #, solo a
partic de 7.

Figura Nno. 4 Policentrismo. Fuente Miguel Angel Garcia Lépez (2006) Estructura espacial del empleo y economias de
aglomeracion: El caso de la industria en la Regién Metropolitana de Barcelona. Pag. 48

Para Richardson explicar el Policentrismo es de la siguiente manera; el
crecimiento metropolitano al final debilita el dominio y jerarquia superior del DCN. Las
economias de aglomeracién tienden a disminuir y los costos de congestion se
incrementan. Desde la perspectiva de la economia neoclasica, es mas rentable crear
subcentros centro de una regién metropolitana, que aumentar el tamafio del DCN (H.
W. Richardson 1978).



EL PROCESO DE CREACION DE LOS SUBCENTROS

H. W. Richardson plantea tres preguntas para abordar el tema: ¢Por qué se
desarrollan los centros secundarios?, ¢Donde se localizan? Y ¢Que efectos tendran
sobre la estructura espacial metropolitana?

La teoria actual no es capaz de explicar como se desarrollan los subcentros.
Solo se cuenta con intuiciones y soluciones parciales. Por otra parte al continuar el
crecimiento urbano, las economias de aglomeracion del DCC acabaran por debilitarse
debido al agotamiento de los rendimientos crecientes a escala. Habra algun tamafo de
la ciudad (N*) en el que los beneficios netos del DCC se haran iguales a cero: donde la
congestion del trafico mas que compense las economias de aglomeraciéon.**

Al desaparecer los beneficios netos del DCC el crecimiento de los subcentros
tendera a ser acumulativo debido a efectos de interdependencia locacional. La nueva
estructura espacial metropolitana tendera a ser multicentrica en vez de duocentrica. La
proliferacion de subcentros es una condicidn necesaria para una competencia eficaz
con el DCC localizado o6ptimamente a no ser que los efectos de la creacién de
subcentros se limiten a una zona pequefia dentro del area metropolitana. Los
subcentros se encuentran normalmente a alguna distancia del DCC, para protegerse de
la competencia de este y evitar la congestion del centro de la ciudad. Sin embargo sus
localizaciones concretas no pueden determinarse sin conocer las caracteristicas
especificas de cada ciudad concreta. Normalmente los subcentros se encuentran en los
centros de antiguos pueblos o aldea que han sido absorbidos por la expansion de la
metropolis, o alrededor de nuevos focos de actividad con umbrales muy superiores a los
normales (complejos educativos, meédicos o de oficinas, una terminal de transporte
multimodal o un centro comercial suburbano). Estos lugares posteriormente atraen mas
actividades no residenciales, nuevos puestos de trabajo y poblacién. *

Los efectos principales de los subcentros sobre la estructura espacial
metropolitana son: la distorsion de los gradientes normales de la renta y la densidad
gue se han obtenido del modelo monocéntrico estandar. Las superficies de renta y
densidad se hacen muy irregulares. Casi siempre sigue dandose el maximo absoluto en
el DCC, pero los maximos locales se encuentran en subcentros, aunque cada uno de
ellos no tiene por qué ser un méaximo. Si la superficie que indica el valor de la tierra es
ondulada o lo que es mas légico, tiene muchos picos abruptos, y si la funcion individual
de precio-ofertado también es irregular, el resultado puede ser la indeterminacion
locacional. ..... (H. W. Richardson 1978).%°

1 Harry W. Richardson (1978) Economia Regional y Urbana, Alianza Editorial.
> bid. Pag. 240
'® 1bid. Pag. 242
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2. CARACTERISTICAS DE LA CIUDAD DE PUEBLA.

2.1.EL ORIGEN DE LA CIUDAD DE PUEBLA.

La ciudad de Puebla es la cuarta ciudad mas importante de México, por su tamafio
poblacional y por su presencia econdémica; se encuentra posicionada después de las
ciudades de Guadalajaray Monterrey. Es un hecho también que esta bastante cercana
de la capital mexicana, a diferencia de Guadalajara y Monterrey.*’

Es también importante indicar que su posicion geografica la pone en condiciones de
crecimiento favorable pues se localiza al oriente de la capital en el camino hacia el
puerto de Veracruz. (Ver Figura no.5).

La ciudad de Puebla ha tenido importante presencia en México desde principios de
la colonia. En la Nueva Espafia se fundé como ciudad de reposo y punto de ruptura del
transporte entre la ciudad de México y el puerto de Veracruz. Es una ciudad fundada
por espafioles, para el comercio y el reposo en el camino hacia la capital. Surgié con
una estructura y una elite social urbana. *

La ciudad de Puebla, en su origen, durante la colonia, nace ya urbanizada, disefiada
para un grupo social que la habita y una organizacion como lo es el ayuntamiento. La
ciudad fue fundada con el objetivo de consolidar una ciudad de enlace para el comercio
y la industria durante el siglo XVI.*°

Para Gonzalo Yanes Diaz no cabe duda que el sitio estratégico ocupado por la
poblacion debid seleccionarse como un importante centro para impulsar el desarrollo
regional y como vinculo estructural de flujo comercial virreinal...ademas de la riqueza
humana de la poblacion indigena local, asi como las inmejorables condiciones
ecoldgicas del valle en materia de recursos naturales y ciclo meteorolégicos...%

El surgimiento y consolidacién de Puebla se observa en tres grandes momentos:
como ciudad de punto de ruptura del transporte de mercancias y de personas. La
actividad textil, de comercio y artesanal se consolid6 en el siglo XVIII y XIX.?*

v Salvador Pérez, Rosendo Pujol (Editores) (2003), Desafios de los centros de las ciudades mesoamericanas.
*® Ibid. Pag. 83
" bid. Pag. 111
%% Gonzalo Yanes Diaz. Desarrollo Urbano Virreinal en la region Puebla-Tlaxcala
21, .,
Ibid. Pag. 112
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LOCALIZACION DE LA CIUDAD DE PUEBLA
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Figura Nno. 5 FUENTE S.C.T. Atlas Carretero del Estado de Puebla, 1998 (Cuaderno Estadistico INEGI)




2.2.CRECIMIENTO DE LA CIUDAD DE PUEBLA.

Durante el periodo 1970-1990, su area urbana experimentd un gran crecimiento
demografico y por ende, expansion urbana; asimismo, se observé una recomposicion
en cuanto al uso del suelo, de sus actividades econOmicas, ya que las unidades
industriales se desplazaron hacia el exterior del centro, con ello propiciando que el
espacio desocupado fuera utilizado por establecimientos comerciales y de servicios.
(Salvador Pérez, 2003).

La Ciudad de Puebla para Salvador Pérez ha presenciado cambios profundos en
cuanto a su conformacion, de tal manera que no ha sido facil como se ha ido
organizando esta ciudad, llegando a vincularse con otras ciudades aledafias para
conformar una de las metrépolis regionales importantes del pais, por su propia
ubicacion fisica. (Pérez, 1996).

La estructura de la Ciudad de Puebla para Mario Polése ha evolucionado de la
siguiente manera, su propio espacio se ha transformado en cuanto a como se ha
distribuido el suelo urbano para las actividades econdmicas, pasando por ejemplo, del
desplazamiento de la industria tradicional ubicada anteriormente en la zona central de
la ciudad, localizdndose ahora al norte de la misma. Lo mismo ha ocurrido con el
comercio y los servicios, cuyos establecimientos, han ido desplazandose de acuerdo
con la demanda que de ellos se derivan (recordemos que la localizacion de éstos, y
sobre todo de los servicios, es una demanda derivada). (Polése, 1991).

Estos cambios en la estructura econdémica de la ciudad, concretamente el
crecimiento de la moderna actividad de servicios, realiza una presion creciente en cierta
localizaciéon central.

Mario Polése utiliza el término de servicios modernos para hacer referencia a las
empresas de servicios especializados y de servicios financieros, asi como a las
funciones de oficinas administrativas u oficinas matriz, identificandolos al respecto como
servicios a la produccion o actividades de oficinas. La distribucion de los servicios a la
produccion en una economia urbana es una funcion directa de su posicion en la
jerarquia urbana y del nivel de desarrollo. Los servicios a la produccion buscaran
generalmente la localizacion mas central, tanto dentro de la jerarquia urbana como
dentro de la ciudad —de acuerdo con la literatura-, asi, identificamos estas areas en las
gue el suelo urbano serad usado mas intensivamente y cuyos precios seran los mas
elevados (Polese, 1991).
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2.3.EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE PUEBLA.

El centro histérico se identifica, para la Ciudad de Puebla, como su origen, en
cuya delimitacion se localizan edificios con gran valor estético, arquitectdnico, histérico
y cultural (ahora considerado como Patrimonio Cultural de la Humanidad); en cuanto a
lo econdmico y social, su uso del suelo representa la concentracién de viviendas,
comercio y servicios, y gestion administrativa. Es importante sefialar que para el caso
de la Ciudad de Puebla, el centro histérico resulta ser al mismo tiempo el centro donde
aun se localizan los grandes edificios que soportan las actividades administrativas del
gobierno, tanto municipal como gubernamental.??

En tal sentido, la delimitacion en términos fisico-espaciales del centro historico
comprende un area de 699.05 hectareas, con caracteristicas formales de la edificacion,
espacios arquitectonicos y urbanos, a la originalidad de las manifestaciones estéticas, y
a un excepcional valor historico, social, politico y urbano, (Flores Gonzélez S., 1993:57).

Al interior de esta delimitacion también se desarrolla una cantidad importante de
distintas actividades, desde gubernamentales hasta comerciales y de servicios. Sin
embargo, al igual que el resto de la ciudad, presenta problemas urbanos como
especulacion del suelo, saturacion de vehiculos automotores; altos grados de
aglomeracion de personas en horas pico; elevados niveles de contaminacion ambiental,
insuficiencia del sistema de transporte colectivo; deterioro fisico de valiosos inmuebles,
particularmente los destinados a vivienda; y deficiencia de diversos servicios publicos
como el agua potable y el alumbrado publico (Lépez, 1986: 55).

Dado que una gran parte de los establecimientos se localizan en el centro de la
ciudad, la generacién de problemas de tipo funcional y urbano ha provocado ciertos
cambios en la estructura de la ciudad a partir del surgimiento de nuevas zonas. A
través de los afos, y segun la expansién urbana, los establecimientos comerciales han
adquirido forma de plaza o zona comercial o bien se han desarrollado ejes comerciales
a través de avenidas de primera o segunda importancia. De acuerdo con lo sefialado
por Flores (1993) los ejes comerciales son: las avenidas Juarez, Revolucion, 43
Poniente, Reforma, 5 de Mayo, 16 de Septiembre, 11 Norte-Sur y Circuito Interior; vy,
recientemente, en el sur-poniente, donde se encuentra la zona comercial y de servicios
y residencial: Angeldpolis.

Julia Hernandez Arag6n nos menciona también que por razones tradicionales y
de rencuentro social, la poblacion continGa recurriendo al centro de la ciudad a realizar
sus compras. Esto ha ocurrido y probablemente continte ocurriendo, en los sectores de
poblacion de ingresos bajos y medios. De igual forma, para el censo mexicano, se
considera particularmente que se sigue asociando al centro de la ciudad con la
existencia de poder y dominacioén politicos, y por si lo anterior no fuese suficiente, en el
centro también se localizan importantes edificios religiosos.

22 . 2 ) . s .. .. . .

Julia Hernandez Aragon, (1999) La localizacion de las actividades de los servicios superiores en el centro de la ciudad...
23

Ibid. Pag. 31
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LA ZONA DE ANGELOPOLIS.

En Puebla surge la necesidad de desarrollar una nueva zona que atrajera la
inversion privada y cubrir los requerimientos de nuevos espacios urbanos. En los afios
80, la ciudad de Puebla presentaba una estructura urbana en la que predominaba el
uso habitacional. El area comercial y de servicios se concentraba en el centro de la
ciudad o centro histérico. (Yadira Vazquez P. 2006)

Yadira Vazquez Pinacho nos menciona que los factores para que se diera el
crecimiento de la zona poniente y sur de la ciudad de Puebla fueron tres; por un lado el
acelerado crecimiento poblacional y con ello una expansion acelerada hacia los
municipios aledafos, llegando a conformar una zona conurbada que incluye
actualmente municipios del Estado de Puebla y Tlaxcala. Otro de los factores fue la
construccion de la recta a Cholula en 1976 con la cual se comunico la capital con las
poblaciones de San Pedro y San Andrés Cholula esto acelero el crecimiento de la
ciudad hacia el poniente. Factor no menos importante fue la construccion de la
autopista de cuota Puebla —Atlixco la cual detono el crecimiento para la zona
Surponiente.

Con la finalidad de controlar la expansion hacia estas zonas se crea el Programa
de Ordenamiento Territorial en 1990 y se refuerza el caracter de la zona como reserva
territorial para el area metropolitana. (Ver Figura no. 6) En ese mismo afio se dan los
primeros indicios por detonar la zona con la construccién del Hospital del Nifio Poblano,
El instituto Andes y la Universidad Iberoamericana. Para mayo de 1992 el gobierno
federal expropia 1081.51 hectareas de los ejidos de los municipios de San Andrés
Cholula, San Pedro Cholula y Cuautlancingo a favor de la SEDUE.**

En el afio de 1993 se publica el Programa Angel6polis el cual constaba de tres
grandes proyectos; El Periférico Ecolégico, El Paseo de San Francisco y la ordenacion
del suelo en la zona conurbada. Para este ultimo se elabora el Programa Subregional
de Desarrollo urbano para los municipios de Cuautlancingo, Puebla, San Andrés
Cholula'y San Pedro Cholula.

La primera obra que se realizo fue el cambio de la autopista hacia Atlixco en
vialidad urbana, ahora conocida como la Via Atlixcayotl. Se recorri6 la caseta de cobro
de la autopista (que se encontraba a la altura del Rio Atoyac) ocho kilébmetros al
suroeste en direccion a Atlixco. Otras obras realizadas fueron el Boulevard del Nifio
Poblano y el Periférico Ecologico pero todas estas para que se diera el establecimiento
del Centro Comercial Angelépolis (Power Center con la garantia de las principales
anclas del pais). (Yadira Vazquez P. 2006)

** Yadira Vazquez Pinacho (2006) México y Puebla; del centro comercial a la ciudad.

21



Estas obras en conjunto atrajeron a otros inversionistas inmobiliarios del Estado
y del Pais, quienes e interesaron por desarrollar zonas residenciales exclusivas, oficinas
corporativas, centros de distribucion y servicios, parques de diversiones vy
universidades. %°

= Limite de drea sujeta a regulacién
wonm | imite unidad territorial
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Vivienda social terminada
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Yadina Vazquez, 2005

Fuerits: Programa Subregiond de Desarrolls Utbane

Figura no. 6 FUENTE Programa Subregional de Desarrollo Urbano. (Yadira Vazquez 2006)

EL CENTRO COMERCIAL ANGELOPOLIS

El centro comercial Angelépolis iniciativa del despacho Sordo Madaleno, quien
hizo el disefio del proyecto, invito a los grupos Liverpool y Palacio de Hierro a participar
como inversionistas y negocio con el gobierno del Estado de Puebla para la adquisicion
de un terreno en una zona conocida como Atlixcayotl. Las primeras negociaciones con
el gobierno se hicieron en 1994 y una vez que se decidié el proyecto, se inicio la
construccion por etapas. (Yadira Vazquez Pinacho. 2006)

%% |bid Pag. 60.
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En 1998 cuando Angel6polis abri6 sus puertas contaba con el Puerto de
Liverpool y algunos locales en planta baja. Al termino de otra etapa se agregaron la
tienda C&A y Sears, méas boutiques, un Sanborn’s, 14 salas de cine Cinepolis y la zona
de comida rapida. En la ultima fase concluida en el 2002, se termino por completo la
planta alta y la tienda EI Palacio de Hierro.

En total cuenta con 250 locales, distribuidos en dos pisos sobre una superficie
aproximadamente 110000 m2, con un area rentable de 90200 m2. (Ver Figura no. 7).
De esta forma, en Angeldpolis el centro comercial se establece en su version mas
importante: el Power Center. Asi el centro comercial fue en cierto sentido el
estructurador de la zona, por ello su localizacion no fue aleatoria, las vialidades, los
acceso prometieron a los inversionistas un importante mercado potencial. La
consolidacion del centro comercial se fue dando junto con el de la zona, ya que trajo
consigo el desarrollo del sector inmobiliario. Angelépolis es ejemplo claro de cémo la
periferia urbana se transforma por la construccion de equipamientos comerciales y
oficinas, que buscan crear nuevas centralidades urbanas.?

Figura no. 7. Foto aérea Centro Comercial Angelépolis. Fuente www.skyscrapercity.com.

2
® Ibid. Pag. 60
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2.5. LA CIUDAD DE PUEBLA Y LAS ACTIVIDADES ECONOMICAS.

La ciudad de Puebla se consolida a causa de las economias de aglomeracién y
de escala, las cuales influyen en la redistribuciéon espacial, tanto econémica como
social. Con el proceso de expansion es la periferia de la ciudad de Puebla la que se
fortalece, particularmente en la aparicidbn de vivienda, nuevos centros de actividad
comercial y de servicios especializados, favoreciendo la expansiéon de la ciudad
espacialmente diferenciada. (Polese, Pérez y Barragan)

Este proceso de crecimiento conduce a la perdida de vitalidad econémica y
social del centro de la ciudad; la movilidad del empleo hacia la periferia es una de las
causas de su debilitamiento, por lo que este, el centro, corre el riesgo de perder en los
préximos afos su capacidad de atraccion de personas, pudiendo transformarse en
lugar de destino de grupos sociales menos favorecidos. El centro original se ve en
peligro de perder su vitalidad y convertirse en un centro mas de los muchos existentes.
(Polese, Pérez y Barragan)

En estudio realizado en 1996 (Polése, Pérez y Barragan) se detecté que el
centro de la ciudad de Puebla, el centro historico, tendia a ser rebasado por la aparicion
de nuevos centros de actividad comercial y de servicios. En efecto, a nivel intraurbano
la ciudad, tradicionalmente uninuclear, observaba un proceso de fragmentacion notorio
gue ponia en riesgo la unidad urbana que hasta los afios 80 parecia mantener.

El redespliegue espacial de las actividades econdémicas, en particular su ndcleo
central, sigue, grosso modo, las tendencias observadas en otras ciudades, es decir, las
restricciones de espacio y los cambios tecnoldgicos (Polese, Pérez, Barragan, 1996)
presionan a la industria manufacturera, a las empresas de almacenamiento (bodegas) y
de distribucion a localizarse en la periferia de la ciudad. En ese momento la impresion
obtenida era que el centro de la ciudad de Puebla perdia actividades industriales a favor
de una mayor presencia de actividades terciarias.

A fines de los afios 1970 y mediados de los afios 1980 aparecieron centros
comerciales al exterior del centro de la ciudad, como un complemento natural y l6gico
de los nuevas zonas residenciales instaladas al exterior del nucleo central, inducidos
por la migracion de grupos sociales de ingresos medios y altos (Germain y Polese,
1996). En los afios 1990 la tendencia se confirma al observarse una acentuacion de la
expansion urbana, cada vez mas fuerte hacia los cuatro puntos cardinales del nucleo
central.

Sin embargo, pareciera que la forma urbana de Puebla, conforme se extiende y
consolida como ZMCP se torna fragmentada, es decir, conviven tres centros de
actividad, dandole la forma urbana de la ciudad un cierto aire al modelo de desarrollo de
las ciudades americanas, guardadas todas las proporciones del caso. Si la tendencia se
mantiene —la cual aun no se confirma fehacientemente—, entonces el centro corre el
riesgo de declinar como nucleo econdmico, cultural e institucional de la ciudad. (Polése,
Pérez, Barragan, 1996)
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De acuerdo con los resultados de una encuesta realizada (Polese, Pérez,
Barragan, 1996) los lugares privilegiados donde se localizan las actividades terciarias
dinamicas, que definen la atraccibn como centro de negocios, se encuentran en el
suroeste de la ciudad. (Ver Figura no. 8).

Sin embargo, es importante destacar que, una vez mas, el centro de atraccion se
desplaza mas al sur, donde esta ocurriendo actualmente la modernizaciéon de la ciudad.
La zona de Plaza Dorada, a fines de los afios 80’s, el area de las Animas a mediados
de los afios 90°s y el desarrollo del circuito econémico Angelopolis que se ha
consolidado en los afios finales de los noventa y que en este decenio del siglo XXI se
constituirA muy probablemente en el area del complejo comercial y de servicios,
ademas de cultural y residencial, para grupos de altos ingresos; en esta area se
localizan centros de educacion privados y lugares recreativos que se conjuntan como
una zona moderna e integrada, relacionada con un sistema de autopista (periférico) que
no hace necesario pasar por el nacleo original que dio vida a la ciudad.

La parte norte de la ciudad ha crecido de forma tal que la principal autopista de
enlace con la ciudad de México y el puerto de Veracruz han quedado practicamente
dentro del esquema urbano, ya que al promoverse en esta parte de la ciudad la zona
industrial no se protegid el suelo, siendo este utilizado para asentamiento humano,
muchos de ellos irregulares, y para el establecimiento de viviendas en zonas de alto
riesgo. En tanto que en la parte oriente el crecimiento de la ciudad ha sido
particularmente de vocacion habitacional de tipo medio y medio bajo. Por el contrario,
hacia el poniente, en direccién al municipio de Cholula, la relacién es cada vez mas
estrecha, signado ello particularmente por la construcciéon de vivienda que refleja altos
ingresos.?’

7 Salvador Pérez, Rosendo Pujol (Editores) (2003), Desafios de los centros de las ciudades mesoamericanas.
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2.6.DESPLAZAMIENTO ECONOMICO EN LA CIUDAD DE PUEBLA

Polése, Pérez y Barragan (1995), Germain y Polése (1996) detectaron y preveian
para la ciudad de Puebla que el nucleo central (Centro de Negocios de Puebla coincide
con el centro histérico) tendia a ser rebasado por la aparicion de nuevos centros de
actividad y de servicios y se nota una expansion cada vez mas fuerte al Surponiente,
especialmente de los grupos de altos ingresos.?®

A fines de los afios 70 y mediados de los afios 80 aparecieron centros
comerciales al exterior del centro de la ciudad como un complemento natural y l6gico de
las nuevas zonas residenciales instaladas al exterior (Ver Figura no. 9) instaladas al
exterior del nacleo central. En los afios 90, la tendencia se confirma, al observarse una
acentuacion de la expansion urbana, cada vez mas fuerte especialmente al sur
poniente de la ciudad, abrazando practicamente a los municipios de San Andrés y San
Pedro Cholula'y Cuautlancingo.

Poléese menciona que la zona Esmeralda segun encuesta realizada en 1993
estaba en primer lugar en servicios al consumidor junto con el sur y el suroeste,
demostrando que es mas fuerte que el centro. La zona Esmeralda se ubica al oeste del
centro y es vista como una “moderna” extension del area histérica con una ancha
avenida (avenida Juarez) con oficinas, restaurantes y boutiques relacionados con el
nodo comercial y residencial de alto nivel La Paz localizado un poco mas al oeste.

De acuerdo a los resultados de una encuesta realizada (Polese, Pérez,
Barragan, 1995) los lugares privilegiados donde se localizan las actividades terciarias
dinamicas, que definen la atraccién como centro de negocios, se encuentran en el sur
poniente de la ciudad. Sin embargo, es importante destacar que, una vez mas el centro
de atraccion se desplaza mas al sur (Angelopolis), donde esta ocurriendo actualmente
la modernizacion de la ciudad y a partir de ahi se observa una creciente interaccion con
los municipios contiguos.?®

En esta area se desarrollo un complejo comercial y de servicios, acompafado de
viviendas de altos ingresos, centros de educacion privados, sistemas hospitalarios de
altos ingresos y centros recreativos que se conjuntan con una zona moderna
relacionada con un sistema de autopista (periférico) que no hace necesario pasar por el
nucleo original.

28 . . . . i . .
Salvador Pérez Mendoza, Fabiola Aguilar Cruz (Coordinadores), La expansion urbana en Puebla, infraestructura y servicios
publicos Coleccion Pensamiento Econémico.

% Ibid. Pag. 124

26



" JCENTRO 5%
£ AISTORIEQe

Figura no. 9 Zonas Residenciales de la ciudad de Puebla.
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3. LOS VALORES DEL SUELO EN LA CIUDAD DE PUEBLA.

3.1.INVESTIGACION DE LOS VALORES DEL SUELO EN LA CIUDAD DE
PUEBLA

Como se ha mencionado, el proyecto de tesis pretende ser una primera
aproximacion de los valores del suelo para la ciudad de Puebla.

El primer punto era delimitar la zona de estudio, para lo cual se definié en base
al limite municipal de la ciudad de Puebla, cabe mencionar que la Zona de Angel6polis
es una reserva territorial, creada en base a la expropiacion de terrenos del municipio de
San Andrés Cholula y para lo cual se tomo como referencia limitrofe del municipio de
Puebla la informacién siguiente; EI Mapa Catastral “Zonificacion Catastral Y Valores
Unitarios Por m?2 del Suelo Urbano 2010”, El Plano de Localidad Urbana INEGI 2000 y
el Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de Puebla 2007, los cuales
toman en cuenta parte de la zona de Angelopolis como del municipio de Puebla
concretamente hasta el rio Zapatero y el Boulevard Municipio Libre.

Por otro lado para la realizacion de la investigacion de los valores del suelo se
hizo la investigacion de mercado para terrenos, respetando los limites del municipio de
la ciudad de Puebla. Esta informacion se organizo en fichas para contener datos
relevantes al analisis que se persigue: Valor de tierra por m?, Distancia al Centro de
Negocios en metros, Direccion del inmueble, Superficie del Terreno, Descripcion del
Inmueble, Ubicacion con respecto a manzana y Datos del informante (Ver fichas en CD).

La informacién de mercado para los terrenos (ofertas) se obtuvo de Internet, de
paginas electrénicas de inmobiliarias y de anuncios particulares en este medio, ademas
de consultar medios impresos como los son Periddico de mayor circulacion (El Sol de
Puebla) y de revistas de inmobiliarias impresas, y por ultimo investigacion directa al
lugar y via telefénica para confirmar informacion.

La informacion recabada en lo que se refiere a Poblacion Econdmicamente
Activa (PEA) y Poblacion total de cada Area Geoestadistica Basica (AGEB) se obtuvo
del Censo de poblacién y vivienda INEGI 2000. Para el salario minimo correspondiente
al estado de Puebla (Regién B) se tomo de Servicio de Administracién Tributaria. Con la
cual se obtuvo el ingreso per capita. Para las distancias al Centro de Negocios (C.N.) se
obtuvieron mediante el programa Google Earth 6 mediante la herramienta Regla
medimos la distancia entre dos puntos en el suelo.

Se utilizo el Programa de Microsoft Office Excel 2007 para realizar las tablas de
valores de suelo, las graficas de dispersion, y las regresiones lineales.
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3.2. ANALISIS DE REGRESION MULTIPLE

En la década de los sesenta se desarrollaron, como técnicas econométricas,
algunos métodos estadisticos multivariantes. Dentro de las cuales encontramos: los
analisis de interdependencia por los que se analiza la relacidbn que tienen entre si
diversas variables, (por ejemplo el andlisis de correlacién) y por otro lado los analisis
de la dependencia por los que se analiza la relacién o dependencia de una variable con
respecto a una 0 mas variables (por ejemplo la regresién multiple y el andlisis de
varianza).*

En esa misma década y a principios de los 70, empezaron a surgir inquietudes de
tipo tedrico e investigaciones basicas para aplicar, en el campo de la valuacion, el
andlisis de Regresion Multiple, cuyo método consiste en relacionar, por medio de
funciones los diferentes descriptores importantes de la propiedad y calcular sus valores
absolutos.**

Para el caso de un modelo multivariante lineal, la formula es la siguiente:
Y=Bo+Bi X1+ B2Xa+ ... +Bn Xn+e, Donde;

Y= Valor del suelo de cada terreno;

x.= Distancia de cada terreno al centro de negocios;

X>= Ingreso per capita de cada terreno;

e= Error.

El modelo estadistico asociado sera:

Y=Bo+PBix+e

Analisis de Varianza. La varianza se define, en la matemética estadistica, como la
suma de los cuadrados de las diferencias entre el promedio y los valores individuales
de un conjunto de valores. El andlisis de la Varianza se basa en la subdivision de la
suma de los cuadrados, esto es, que se fracciona la variabilidad total respecto de los
diversos factores de influencia y se calculan la varianzas individuales.

La varianza individual= suma de los cuadrados/namero de parametros

*% Horst Karl Dobner Eberl, (1983) La valuacion de los predios urbanos Editorial concepto s.a. México D.F
31, .
Ibid. Pag. 176
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3.3. EXPERIMENTO 1 ANALISIS DE CORRELACION ENTRE LA DISTANCIA AL
CENTRO DE NEGOCIOS (C.N.) Y LOS VALORES DEL SUELO EN LA
CIUDAD DE PUEBLA

El planteamiento inicial del andlisis consisti6 en la busqueda de la relacidon
existente entre la distancia al Centro de Negocios (CN) y los Valores del Suelo. Para
ello se procedio al analisis de los valores del suelo de la ciudad de Puebla.

El primer elemento cuestionable era la eleccion del CN. El criterio seguido para
su eleccion fue la ubicacion de la actividad econdmica mas representativa de la ciudad
y en donde el valor del suelo sea el més alto. (Ver capitulo 2.4y 2.5)

Se opto asi por la Zona de Angelopolis como punto cero de las distancias a
tomar. Posteriormente se delimitaron ocho gajos (Ver Mapa de Valores del Suelo de la
Ciudad de Puebla), los definidos por los puntos cardinales:

Sur, Sureste, Este, Noreste, Norte, Noroeste, Oeste y Suroeste

A partir de ese punto cero se trazaron lineas en direccion de los puntos
cardinales de las cuales se formaron los gajos, los terrenos ubicados dentro del gajo se
obtenia su valor de suelo y la distancia hacia el CN. Con los datos obtenidos
procedimos a la busqueda de la linea de tendencia optima mediante Excel, en las que

la variable “x” es la distancia al CN e “y” es el valor de suelo medio a la distancia “x”.
Los coeficientes de correlacion y las ecuaciones calculadas son las siguientes:

Gajos de Valores de Suelo de la Ciudad de Puebla

FUNCION
GAJO Bo B4 R2 ECUACION

ANGELOPOLIS - SUROESTE 18934 -1759 0.61 |Y=-1759 In(x) + 18934
ANGELOPOLIS - SUR 15536 -1622 0.89 |Y=-1622 In(x) + 15536
ANGELOPOLIS - SURESTE 16633 -1669 0.85 |Y=-1669 In(x) + 16633
ANGELOPOLIS - ESTE 16487 -1630 0.88 |Y=-1630 In(x) + 16487
ANGELOPOLIS - NORESTE 17239 -1678 0.74 |Y=-1678 |In(x) + 17239
ANGELOPOLIS - NORTE 15775 -1580 0.91 |Y=-1580 In(x) + 15775
ANGELOPOLIS - NOROESTE 15978 1594 0.87 Y= 1594 In(x) + 15978
ANGELOPOLIS - OESTE 16966 1507 0.79 |¥=1507 In(x) + 16966
| Promediol 16693.50 -854.63 0.82

| General Ciudad de Pueblal 20481 -2112 0.64 =-2112 |In(x) + 20481
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GRAFICA GENERAL DE LOS VALORES DEL SUELO CIUDAD DE PUEBLA
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Se eligi6 wusar graficas de dispersion ya que ofrecen una idea bastante
aproximada sobre el tipo de relacion existente entre dos variables, basta con observar
el grado en el que la nube de puntos se ajusta a una linea, ademas se uso la linea de
tendencia Logaritmica ya que resulto la mas adecuada para nuestros datos. Los valores
gue toman los distintos R2 nos parecen bastante validos para mostrar que
efectivamente existe la relacion planteada y que presentan un alto grado de asociacion.
Nos aparece una variabilidad entre los valores de los coeficientes de los distintos gajos,
gue estan entre 0.61 y 0.91. Como puede apreciarse todos los gajos presentan un alto
grado de asociacion entre la distancia al CN y el Valor del Suelo a los niveles
descritos. Esta relacion se ajusta a una funcion logaritmica negativa de forma que a
medida que nos alejamos del CN, el valor del suelo disminuye. Para el gajo “Suroeste”
el que menor coeficiente de determinacién presenta, pero sigue siendo alto y no llega a
invalidar el hecho que queriamos demostrar, es decir la disminucion del valor hacia la
periferia.

Como primera conclusion puede afirmarse que los Valores del Suelo
disminuyen desde el CN a las &reas periféricas de la ciudad de Puebla en forma distinta
y con coeficientes de correlacion diferentes.

En el Gajo Angelopolis-Suroeste, (Ver Anexo Grafica 1 y Plano GJ-01) el
coeficiente de correlacion es el mas bajo con 0.614. En este gajo pese a tener una de
las R2 mas bajas se puede valorar positivamente, pero con cierta prevenciéon. Los
valores de suelo por m2 son los mas altos, ya que estamos hablando de que estos se
encuentran ubicados en la Zona de Angelopolis (CN), sobre la Via Atlixcayotl, corredor
comercial de mayor auge en la ciudad de Puebla, y debido a esto los valores son altos
sobre esta vialidad desde el CN hasta el limite municipal en una distancia de 2300
metros aproximadamente, provocando que el gradiente sea menos empinado,
posteriormente se da una disminucion rapida hacia el borde del CN. Contrastando con
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los valores de suelo mas altos que se encuentran en este gajo, a una distancia de
6000 metros del CN, se ubican las colonias habitacionales de clase media - baja, (Col.
San Ramon 42 seccion) cerca de la frontera exterior, teniendo un comportamiento el
gradiente casi horizontal.

El Gajo Angelopolis-Sur, (Ver Anexo Gréfica 2 y Plano GJ-02) tiene un
coeficiente de correlacion de 0.89 es bastante aceptable, se puede valorar
positivamente. Este gajo es el que contiene el mayor nimero de terrenos con 44
muestras. La zona sur es considerada como el centro de atraccion, donde esta
ocurriendo actualmente la modernizacion de la ciudad.

El Gajo Angeldpolis-Sureste, (Ver Anexo Grafica 3 y Plano GJ-03) el coeficiente
de correlacion de 0.85 al igual que el anterior es bastante aceptable, se puede valorar
positivamente. También es parte de la zona sur que sigue siendo considerada como el
centro de atraccion, y modernizacion de la ciudad. En esta zona se establecieron las
primeras plazas comerciales importantes de la ciudad como lo son Plaza Dorada, Plaza
América, Galeria las Animas, Centro comercial el Triangulo y Plaza Cristal. Asi como la
formacion del corredor comercial de la Avenida 11 Sur, vialidad que tiene una longitud
de Norte a Sur de 10.5 km. Siendo esta la vialidad primaria mas grande de la ciudad.
Otro corredor comercial importante es el que forma el circuito interior Juan Pablo 1l y el
Boulevard Valsequillo. Ademéas cabe mencionar que en este gajo también se
encuentran los valores de suelo por metro cuadrado mas bajos, estos ubicados en la
juntas auxiliares de San Francisco Totimehuacan y Santo Tomas Chiautla.

En el Gajo Angelépolis-Este, (Ver Anexo Grafica 4 y Plano GJ-04) el R2 = 0.88
es bastante aceptable, se puede valorar satisfactoriamente. Es el segundo R2 mas alto
del experimento de correlacion. El cual nos muestra un grado de asociacion entre las
dos variables y como en todos los gajos se presenta los puntos en una linea
descendente es decir hay una relacion lineal negativa, entre los valores del suelo y la
distancia al centro de negocios. Cabe mencionar que en este gajo se localiza la mayor
area del Centro Histérico de la ciudad de Puebla y nos muestra la investigacion de
valores de suelo que en esta zona no se encuentran los valores de suelo mas altos de
la ciudad.

Para el Gajo Angelopolis-Noreste, (Ver Anexo Grafica 5 y Plano GJ-05) el R2 =
0.73, este gajo pese a tener la segunda R2 mas baja se puede valorar positivamente,
pero igual con cierta prevencion. En el gajo noreste se encuentra ubicada la Zona
Esmeralda conocida como el corredor comercial de la Avenida Juarez, que en la
década de los noventas era el primer lugar en servicios al consumidor. (Salvador Pérez
y Mario Polése Localizacién y relocalizacion de la actividad econdémica en la ciudad
1993). Se decide quitar los valores de suelo de la Avenida Juarez ya que estos nos
arrojaban el R2= 0.469 para este gajo. Obteniendo una mejoria de 0.26 puntos al
quitarlos para llegar a un grado de asociacion mayor entre las variables. En este
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sentido, el modelo monocéntrico predice que la renta del suelo que se localiza mas
cerca del DCN es mayor, y que disminuye en la medida en que se incrementa la
distancia con respecto a él. Ya que se puede definir como subcentro a la Zona
Esmeralda,

En el Gajo Angelopolis-Norte, (Ver Anexo Gréafica 6 y Plano GJ-06) el
coeficiente de correlacion es de 0.91 es gajo en donde se obtuvo el mayor valor para R2
comprobando nuevamente la fuerte asociacién que existe entre las variables utilizadas.

El Gajo Angeldpolis-Noroeste, (Ver Anexo Gréafica 7 y Plano GJ-07) tiene un
coeficiente de correlacion de 0.87 que es bastante aceptable. La zona noroeste esta
conurbada con los municipios de San Pedro Cholula y Cuautlancingo comunicados por
la Recta a Cholula y la Calzada a Zavaleta consideradas como corredores urbanos,
ademas en esta zona se encuentran fraccionamientos habitacionales de clase media-
alta y alta.

Por dltimo el Gajo Angeldpolis-Oeste, (Ver Anexo Gréfica 8 y Plano GJ-08)
tiene un coeficiente de correlacion de 0.78 es bastante aceptable, a pesar de solo tener
8 valores de suelo, esto debido a que fue el gajo con menor area urbana del municipio,
esto por la conurbacion con el municipios de San Andrés Cholula. Es importante
recalcar que en esta area el valor de suelo mas bajo fue de $2500 m2. Lo cual no se dio
en ninguno de los otros gajos, en donde los valores mas bajos estuvieron entre los
$1400 m2y los $250 m2.

En conclusion para el primer experimento en los ocho gajos tenemos que:

1) Los signos de los coeficientes estimados estan de acuerdo con las expectativas
tedricas. Es decir para todos los gajos los signos de coeficientes fueron
negativos, esto se interpreta de la siguiente manera: que en la medida en que el
valor del suelo aumenta, la distancia al C.N. disminuye o viceversa. Existe una
relacion Lineal Negativa.

2) La localizacion del suelo respecto al C.N. es un factor importante en la
explicacion de su valor por m2,

3) El coeficiente de correlacion (R?) en promedio fue de 0.81, que en términos
generales es razonablemente alto, nos esta indicando un grado de asociacion
alto entre las dos variables (Valor de suelo y Distancia al C.N.)

4) A nivel general la R? para la ciudad de Puebla fue de 0.64 % indicando que el
valor del suelo de un terreno en la ciudad de Puebla es atribuible a la distancia
de estos al Centro de Negocios de la ciudad.

5) Al quitar los valores de Zona Esmeralda (Ave. Juarez) hay una mejoria de 0.26
para el Gajo Angelépolis - Noreste y a nivel ciudad se presenta una mejoria de
mas de 0.10, dejando en claro que se trata de un subcentro urbano.
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3.4.EXPERIMENTO 2 ANALISIS DE LA REGRESION MULTIPLE ENTRE LOS
VALORES DEL SUELO, INGRESO PER CAPITA'Y DISTANCIA AL CENTRO
DE NEGOCIOS (C.N.) EN LA CIUDAD DE PUEBLA.

Como segundo experimento haremos una regresion mdultiple entre Valores de la
tierra por m2 y su Ingreso per capita vs. Distancia al punto de maximo valor considerado
(centro de negocios). Este analisis medira la fuerza de asociaciéon entre la variable
dependiente (valor de suelo) y las variables explicativas (ingreso per capita y distancia
al C.N.). Ademas de estimar el valor promedio de la variable dependiente (valor de
suelo) con base a los valores conocidos de las variables explicativas.

En el primer experimento se explico como se obtuvieron los datos a utilizar; Valores
de Suelo, Distancia al Centro de Negocios e Ingreso per capita.

Para este experimento se utilizo el Programa SPSS (Statistical Product and
Service Solutions) 18. Con esta herramienta se realizaron las Regresiones Multiples.

Gajos de Valores de Suelo de la Ciudad de Puebla

FUNCION
GAJO Bo B B2 R? ECUACION DE REGRESION

ANGELOPOLIS - SUROESTE 10707.394 -1508.888 106.974 0.902 |Y= 1070739 -1508.89 x; + 106.974 x;
ANGELOPOLIS - SUR 15503.583 -1620.393 0.391 0.886 |Y= 15503.58 -1620.39 x; + 0.391 x»
ANGELOPOLIS - SURESTE 14577.288 -1595.242 22.051 0.881 |y= 14577.29 -1595.24 x; + 22.051 x;
ANGELOPOLIS - ESTE 13721.666 -1557.39 37.281 0.911 |Y= 1372167 -1557.39 x;, + 37281 x;
ANGELOPOLIS - NORESTE 14082.021 -1652.638 44.643 0.770 |Y= 14082.02 -1652.64 x; + 44643 X,
ANGELOPOLIS - NORTE 14327.815 -1575.9 21.132 0.911 |v= 14327.82 -1575.9 x; + 21132 x;
ANGELOPOLIS - NOROESTE 15407.878 -1631.097 10.759 0.848 |Y= 15407.88 -16311 x; + 10759 x;
ANGELOPOLIS - OESTE 16698.489 -1525.821 4.580 0.701 |Y= 16698.49 -1525.82 x; + 4.58 X2
| Prumediol 14378.27 -1583.42 30.98 0.851
| GeneralCiudad dePuebla| 16658.807 ~ -1902.926  33.03 0.70 |v= 1665881 190295 x, + 3305 xe

Mombre del Alumno: Juan Micanor Aguirre Lopez

A continuacién se describira la regresién multiple de cada Gajo.

En el Gajo Angeldpolis — Suroeste, (Ver en Anexo Resumen de Regresion Mdltiple 1)
tomando juntas (Ver tabla Resumen del modelo), las dos variables independientes
incluidas en el analisis explican un 90% de la varianza de la variable dependiente, pues
R2 corregida = 0.902 con este valor se puede decir que el modelo es satisfactorio.

La tabla de coeficientes de regresion parcial (Ver Coeficientes de regresion parcial.)
contiene toda la informacion necesaria para construir la ecuacion de regresion minimo-
cuadrética, que para este caso es:

Y= 10707.39 -1508.89 Xx; + 106.97 X,
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En este caso la R2 es notablemente superior, en relacion al Experimento 1, por mas
de 29 puntos por lo que podemos concluir que la inclusion del ingreso promedio per
capita de los terrenos en el gajo que nos ocupa es una decisidon correcta.

Para el Gajo Angeldpolis — Sur, (Ver en Anexo Resumen de Regresion Miltiple 2)
tomando juntas (Ver tabla Resumen del modelo), las dos variables independientes
incluidas en el analisis explican un 89% de la varianza de la variable dependiente, pues
R2 corregida = 0.886 con este valor se puede decir que el modelo es satisfactorio.

La tabla de coeficientes de regresion parcial (Ver Coeficientes de regresion parcial.)
contiene toda la informacién necesaria para construir la ecuacion de regresion minimo-
cuadrética, que para este caso es:

Y= 15503.58 -1620.39 x; + 0.391 X,

En este caso la R? en relacion al Experimento 1, es muy parecido a la del
Experimento 2 de 0.89 a 0.88

Para el Gajo Angeldpolis — Sureste, (Ver en Anexo Resumen de Regresion Mdltiple 3)
tomando juntas (Ver tabla Resumen del modelo), las dos variables independientes
incluidas en el andlisis explican un 88% de la varianza de la variable dependiente, pues
R2 corregida = 0.881 con este valor se puede decir que el modelo es satisfactorio.

La tabla de coeficientes de regresion parcial (Ver Coeficientes de regresion parcial.)
contiene toda la informacion necesaria para construir la ecuacién de regresién minimo-
cuadratica, que para este caso es:

Y= 14577.29 -1595.24 x, + 22.051 X,

En este caso la R?, en relacion al Experimento 1, se incremento de 0.85 a 0.88

Para el Gajo Angeldpolis —Este, (Ver en Anexo Resumen de Regresion Mdltiple 4)
tomando juntas (Ver tabla Resumen del modelo), las dos variables independientes
incluidas en el analisis explican un 91% de la varianza de la variable dependiente, pues
R2 corregida = 0.911 con este valor se puede decir que el modelo es satisfactorio.

La tabla de coeficientes de regresion parcial (Ver Coeficientes de regresion parcial.)
contiene toda la informacion necesaria para construir la ecuacion de regresion minimo-
cuadratica, que para este caso es:

Y= 13721.67 -1557.39 x; + 37.281 X,
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En este caso la R2, en relacion al Experimento 1, se incremento de 0.88 a 0.91

Para el Gajo Angelépolis —Noreste, (Ver en Anexo Resumen de Regresion Mdltiple 5)
tomando juntas (Ver tabla Resumen del modelo), las dos variables independientes
incluidas en el analisis explican un 77% de la varianza de la variable dependiente, pues
R2 corregida = 0.77 con este valor se puede decir que el modelo es satisfactorio.

La tabla de coeficientes de regresion parcial (Ver Coeficientes de regresion parcial.)
contiene toda la informacion necesaria para construir la ecuacion de regresion minimo-
cuadratica, que para este caso es:

Y= 14082.02 -1652.64 Xx; + 44.643 X,

En este caso la R?, en relacion al Experimento 1, se incremento de 0.88 a 0.91

Para el Gajo Angeldpolis —Norte, (Ver en Anexo Resumen de Regresion Multiple 6)
tomando juntas (Ver tabla Resumen del modelo), las dos variables independientes
incluidas en el analisis explican un 91% de la varianza de la variable dependiente, pues
R2 corregida = 0.91 con este valor se puede decir que el modelo es satisfactorio.

La tabla de coeficientes de regresion parcial (Ver Coeficientes de regresion parcial.)
contiene toda la informacion necesaria para construir la ecuacion de regresion minimo-
cuadrética, que para este caso es:

Y= 14327.82 -1575.9 Xx; + 21.132 X,

En este caso la R?, en relacién al Experimento 1, es casi idéntica el valor de 0.91 a
0.911

Para el Gajo Angeldpolis —Noroeste, (Ver en Anexo Resumen de Regresion Mdltiple 7)
tomando juntas (Ver tabla Resumen del modelo), las dos variables independientes
incluidas en el analisis explican un 85% de la varianza de la variable dependiente, pues
R2 corregida = 0.848 con este valor se puede decir que el modelo es satisfactorio.

La tabla de coeficientes de regresion parcial (Ver Coeficientes de regresion parcial.)
contiene toda la informacion necesaria para construir la ecuaciéon de regresién minimo-
cuadratica, que para este caso es:

Y= 15407.88 -1631.1 X; + 10.759 X,

En este caso la R2, en relacion al Experimento 1, es muy parecida el valor de 0.87 a
0.85
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En el Gajo Angelbpolis — Oeste, (Ver en Anexo Resumen de Regresion Multiple 8)
tomando juntas (Ver tabla Resumen del modelo), las dos variables independientes
incluidas en el analisis explican un 70% de la varianza de la variable dependiente, pues
R2 corregida = 0.701 con este valor se puede decir que el modelo es satisfactorio.

La tabla de coeficientes de regresion parcial (Ver Coeficientes de regresion parcial.)
contiene toda la informacién necesaria para construir la ecuacion de regresion minimo-
cuadratica, que para este caso es:

Y= 16698.49 -1525.82 x; + 4.58 X2

En este caso la R?, en relacién al Experimento 1, fue menor el valor de 0.78 a 0.70

Para todos los gajos de la ciudad de Puebla, (Ver en Anexo Resumen de Regresion
Multiple General para la Ciudad de Puebla) tomando juntas (Ver tabla Resumen del
modelo), las dos variables independientes incluidas en el analisis explican un 70% de la
varianza de la variable dependiente, pues R? corregida = 0.697 con este valor se puede
decir que el modelo es satisfactorio.

La tabla de coeficientes de regresion parcial (Ver Coeficientes de regresion parcial.)
contiene toda la informacion necesaria para construir la ecuacion de regresion minimo-
cuadratica, que para este caso es:

Y= 16658.81 -1902.93 x; + 33.03 X,

En este caso la R?, en relacion al Experimento 1, aumento el valor de 0.64 a 0.70

En relacion al promedio de los ocho gajos del Experimento 1 y los del Experimento 2
hubo un incremento, paso la R2= 0.81 a una R2=0.85

Podemos concluir lo siguiente
OBSERVACIONES = 180

Y =16658.81 — 1902.93 X1+ 33.03 X2 + E;
R2 =0.697

En este caso la R?, se incremento 6 puntos por lo que podemos concluir que la
inclusion del ingreso per capita de los terrenos en el modelo que nos ocupa es una
decision correcta.

También, que la forma funcional esta bien seleccionada.
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4. CONCLUSION.
Valores de suelo en la ciudad de Puebla:

e El gradiente de valor de suelo, no se aproxima a cero ni siquiera a distancias
virtualmente inaccesibles a la ciudad, en el caso de Puebla se puede explicar por
la conurbacion con otros municipios en gran parte de la ciudad, salvo en
direccion noreste que colinda con las faldas de la montafia La Malinche (Area
Natural Protegida) y por el lado Sureste por la Laguna de Valsequillo.

e El punto de maximo valor (zona de Angel6polis) no coincide con el centro de la
ciudad (centro historico), ademas solo existe un punto de maximo valor.

e Los maximos valores se encuentra alrededor del centro de negocios (Zona
Angelopolis), de los subcentros urbanos (Zona Dorada, Zona Esmeralda, Zona
de las Animas y Circuito Interior) y del centro de la ciudad (Centro Histérico).

e Por lo anterior el gradiente de valor de suelo a lo largo de cualquier orientaciéon a
partir del C.N. no descendera de un modo continuo sino que presentara varias
puntas en los puntos en donde crucen Corredores Comerciales o Subcentros.

e La localizacion del suelo respecto al C.N. es un factor importante en la
explicacion de su valor por m2.

e Lo anterior se puede afirmar considerando los resultados de los experimentos
estadisticos presentados mismos que nos indican que el 0.64 % de la varianza
del valor del suelo de un terreno en la ciudad de Puebla es atribuible a la
distancia de estos al Centro de Negocios de la ciudad.

e La inclusién del ingreso per cépita de los terrenos en el modelo que nos ocupa
es una decision correcta, ya que obtenemos un incremento en el coeficiente de
correlacion que nos indica que es de 0.70 %

e Se pueden tomar otras variables para obtener un mejor acercamiento de la
explicacion del valor del suelo, por ejemplo; Distancia a una vialidad estructural,
Distancia a subcentros, Distancia a Educacion Profesional, Densidad de uso,
Densidad Poblacional o algun otro factor relevante.

e Con las ecuaciones dadas anteriormente (pag. 33 Ecuaciones de Regresion
Multiple), se puede estimar el valor por metro cuadrado del suelo de cada
terreno, dependiendo de su localizacion en cada gajo en donde se encuentre
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5. ANEXO
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Grafica 1 Grafica de Dispersion y Linea de tendencia Gajo Angeldépolis-Suroeste.
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Grafica 2 Grafica de Dispersidn y Linea de tendencia Gajo Angelépolis-Sur.
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Grafica 3 Grafica de Dispersion y Linea de tendencia Gajo Angelépolis-Sureste.
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Grafica 5 Grafica de Dispersion y Linea de tendencia Gajo Angelépolis-Noreste.
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Grafica 6 Grafica de Dispersion y Linea de tendencia Gajo Angelépolis-Norte.

41



CENTRO DE NEGOCIO

{ZONA ANGELOPOLIS}
18,000.00

16,000.00 -
14,000.00
12,000.00

10,000.00 y =-1594In({x) + 159/38

8,000.00 R2=0.8742
6,000.00

4,000.00
2,000.00 ———

VALOR $/M2

D . OO T T T T T 1
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000

DISTANCIA AL CENTRO DE NEGOCIOS EN MTS.

Gajo de Valores de Suelo Angelopolis-Noroeste | 0paritmica (Gajo de Valores de Suelo Angelopolis-Moroeste)

Grafica 7 Grafica de Dispersion y Linea de tendencia Gajo Angelépolis-Noroeste.
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TABLA GENERAL DE VALORES DE SUELO CIUDAD DE PUEBLA

Fecha de Disanciaa Ingreso Per

Direccion Entre calles Colonia Centrode | Valor$/M2 . AGEBS
Oferta : capita

NO. M M 7| Negociot-! M M
1 CALLE OSAMAYOR FRENTE A CENTRO COMERCIAL ANGELOPOLIS. S/ N|EMILIANO ZAPATA Y NINOS HEROES SAN MIGUEL LAROSA 19/04/2011 1 15719.47 58.89 524-A
2 BLVD. DEL NI POBLANO NO. 2510 0SAMAYOR Y NNOS HEROES CENTRO COMERCIAL ANGELOPOLIS 12/04/2011) 120 12000.00 58.89 524-A
3 BLVD. DEL NINO POBLANO NO. 2510 0SAMAYOR Y NNOS HEROES CENTRO COMERCIAL ANGELOPOLIS 12/04/2011) 120 12000.00 58.89 524-A
4 PROL. 26 Y ARTE SIRIO PROL. 26 Y ACCESO A ANGELOPOLIS CONCEPCION LAS LAJAS 27/08/2010 440 9960.00 100.97 117-7
5 RESIDENCIAL DEL ARTE SIRIO NO. 2929 ARTE SIRIO Y CERRADA DE ARTE SIRIO RESIDENCIAL DEL ARTE SIRIO 20/04/2011| 1100 5950.00 100.97 117-7
6 25 PONIENTE ESQ. CON DIAGONAL DE LA 19 PONIENTE 25 PONIENTE ESQ. CON DIAGONAL DE LA 19 PONIENTE |SANTA CRUZLOS ANGELES 27/08/2010] 1200 9876.54 73.63 037-6
7 PROLONGACION DE LA 11 SUR NO. 4712 ENTRE 47 Y 49 PONIENTE PRADOS AGUA AZUL 20/04/2011] 1500 7500.00 109.63 073-2
8 VIAATLIXCAYQTL CUMULO DE VIRGO Y ACACIAS SUR PABELLON DEL BOSQUE 26/04/2011) 1600 12500.00 121.16 302-7
9 ESTEBAN DE ANTUNANO AV. 31 PONIENTE ESTEBAN DE ANTUNANO AV. 31 PONIENTE NUEVA ANTEQUERA 07/04/2011| 1640 8000.00 65.76 370-3
10 |VIAATLIXCAYOTLY AVENIDA ANDROMEDA VIA ATLIXCAYOTL Y AVENIDA ANDROMEDA VILLAS DE ATLIXCO 26/04/2011) 1680 13000.00 121.16 302-7
11 |21PONIENTE NO. 3505 BLVD ATLIXCO Y 35 SUR BELISARIO DOMINGUEZ 10/04/2011) 1700 4250.00 91.04 249-5
12 CERRADA CONCEPCION ZAVALETA CERRADAY AV. ZAVALETA VILLAS LA CONCEPCION 10/04/2011) 1700 5500.00 §8.21 304-6
13 VIA ATLIXCAYOTL CUMULO DE VIRGO Y ACACIAS SUR PABELLON DEL BOSQUE 26/04/2011| 1700 5100.00 55.64 525-4
14 |RETORNO. VILLA FLORES ATRAS DE PLAZA MAGESTIC BLVD. NINO POBLANO Y BLVD ATLIXCO JARDINES DE SAN JOSE 07/04/2011| 1730 3200.00 116.7 303-1
15 |CALLE45SUR 25Y 27 PONIENTE LIBERTAD 03/04/2011| 1900 3500.00 7148 369-0
16 AV. CORREGIDORA GRANADITAY HIDALGO LOS ANGELES MAYORAZGO 11/04/2011) 1900 2160.49 67.53 083-6
17 |CALLE2L SURY 17 PONIENTE CALLE 21 SURY 17 PONIENTE SANTIAGO 20/04/2011) 1970 6500.00 79.39 049-9
18 |CALZADAZAVALETA (ENTRE BLVD ATLIXCO Y CAMINO REALACHOLULA)  |CONCEPCION LA CRUZ 15/04/2011) 2000 8000.00 88.21 304-6
19 |AV. 49 PONIENTE CASI ESQUINA CON BLVD VALSEQUILLO AV. 49 PONIENTE CASI ESQUINA CON BLVD VALSEQUILL{PRADOS AGUA AZUL 15/04/2011) 2000 4500.00 109.63 073-2
20 CALLE PRIV. DE LA 17 PONIENTE COL. LA PAZ ALMOLONGA Y ROSENDO MARQUEZ AMPLIACION BELISARIO DOMINGUEZ 10/04/2011) 2160 4114.86 89.45 365-2
21 |VIAATLIXCAYOTL Y BLVD. MUNICIPIO LIBRE VIA ATLIXCAYOTL Y BLVD. MUNICIPIO LIBRE FRACC. EL PILAR 26/04/2011) 2250 8500.00 121.16 302-7
22 |PRIV.XOCHIMILCONO. 722 A MATAMOROS Y GALEANA LEOBARDO COCA 11/04/2011) 2300 2000.00 63.4 123
23 |CALLE VENUSTIANO CARRANZA. LEONA VICARIO Y AQUILES SERDAN FRACC. EL PILAR 27/04/2011) 2300 2850.00 82.46 466-5
24 11SUR NO. 1908 19Y21 PONIENTE CHULAVISTA 15/04/2011| 2330 4797.60 85.5 058-8
25 |CALZADAZAVALETA ANTES DE LLEGAR A CAMINO REAL CAMINO REAL A CHOLULAY PALMAS ZAVALETA 15/04/2011) 2360 2000.00 79.58 306-5
26 |CALLE 25 SUR ESQUINA CON 3 PONIENTE CALLE 25 SUR ESQUINA CON 3 PONIENTE CENTRO 10/04/2011) 2490 6500.00 74.49 038-0
27 |CALLE5 PONIENTE ESQUINA 19 SUR CALLE 5 PONIENTE ESQUINA 19 SUR CENTRO 07/04/2011| 2500 5000.00 79.39 049-9
28 FEDERAL A ATLIXCO FEDERAL AATLIXCOY 12 SUR CONCEPCION LA CRUZ 15/04/2011| 2500 2750.00 43.98 301-2
29 [RINCON ARBOLEDAS ORIENTE RINCON ARBOLEDAS NORTE Y SUR FRACC. RINCON ARBOLEDAS 20/04/2011) 2500 6000.00 82.46 466-5
30 [31PONIENTE 5Y3SU0R INSURGENTES CHULAVISTA 20/04/2011) 2600 7900.00 88.83 374-1
31 BLVD. NORTE CASI ESQUINA CON REFORMA BLVD. NORTE CASI ESQUINA CON REFORMA AMOR 16/04/2011) 2700 7700.00 95.11 229-8
32 CALLE BUGAMBILIAS, JACARANDAS RIONILO Y FALMINGOS SANTA CRUZ BUENA VISTA 20/04/2011| 2750 1400.00 45.21 392-A
33 |CALLE7SURY 11PONIENTE 7Y550R CENTRO 15/04/2011) 2800 2666.67 73.04 050-1
34 |CALLE MORELOSNO. 6196 ALDAMA E HIDALGO PATRIOTISMO 05/04/2011| 2800 2200.00 634 123
35 CAMPECHE CALLE CORREGIDORA VALSEQUILLOY 2 SUR SAN BALTAZAR CAMPECHE 15/04/2011) 2800 3205.13 100.00 142-5
36 MATAMOROS ESQ. 2 DE JUAREZ MATAMOROS ESQ. 2 DE JUAREZ VICENTE GUERRERO 05/04/2011 2900 1952.05 70.78 387-9
37 |2DACALLE DE BENITO JUAREZ NACIONAL Y DE LAS TORRES VICENTE GUERRERO 03/03/2011 3000 1600.00 65.88 3915
38 [BOULEVARD MUNICIPIO,LIBRE LAVISTAT BLVD. MUNICIPIO LIBRE Y CTO. DE LAS FLORES FRACC. LA CIMA 23/04/2011) 3020 4000.00 82.46 466-5
39 CALLE MARGARITAS 2SURY DALIAS BUGAMBILIAS 07/04/2011| 3200 2400.00 100.00 142-5
40 [NARDOS6-7 16 DE SEPTIEMBRE Y LIRIOS BUGAMBILIAS 10/04/2011) 3250 1804.81 89.28 086-A
41 |CALLE ROBLE CERCA DE CALLE 16 DE SEPTIEMBRE CEDROS Y ROBLE JALALPATEXTIL 03/04/2011| 3350 3500.00 74.60 23-3
42 |CALZADAZAVALETAESQ. RECTAACHOLULA L, CALZADA ZAVALETA ESQ. RECTA A CHOLULA IGNACIO ROMERO VARGAS 18/04/2011) 3400 3644.31 58.79 393-4
;3 18 PONIENTE NO. 1911 CALLE 14 PONIENTE Y 18 PONIENTE LAS HADAS 16/04/2011) 3500 1500.00 87.19 228-3
44 |CIRCUITO JUAN PABLO 11 Y RIO LERMA CIRCUITO JUAN PABLO Il Y RIO LERMA JARDINES DE SAN MANUEL 10/04/2011) 3500 5714.29 95.78 080-2
45 |CALLE 13SURY AV. MUNICIPIO LIBRE (LAS TORRES) CALLE 13 SUR Y AV. MUNICIPIO LIBRE (LASTORRES)  [FRACC. EX RANCHO VAQUERIAS 20/04/2011) 3550 1390.95 91.03 187-2
46 CALLE UNION ECHEVERRIAY JURISPRUCENDIA SANTA CRUZ GUADALUPE 07/04/2011| 3600 3000.00 70.52 307-A
47 11 SUR 9507 (JUNTO A ELEKTRA) 95 PONIENTE Y 103 PONIENTE AMPLIACION CONCEPCION GUADALUPE |  11/04/2011| 3650 5573.95 82.46 466-5
48 |AV.MUNICIPIO LIBRE ESQUINA CON PROL. 5 SUR AV. MUNICIPIO LIBRE ESQUINA CON PROL. 5 SUR U. HABITACIONAL LAS TORRES 03/03/2011 3700 2899.96 92.55 389-8
49 |910RIENTE 2SURY UNA DE AV. DE LAS TORRES 16 DE SEPTIEMBRE 15/03/2011] 3800 2500.00 55.37 24-2
50 11 NORTE Y 18 PONIENTE FRENTE A FERROCARRILES 11NORTE Y 18 PONIENTE CENTRO 20/04/2011) 3822 2500.00 56.35 425-6
51 14SURALAALTURADE LA 17 OTE 19Y 17 ORIENTE EL ANGEL 07/04/2011| 3900 4500.00 78.97 378-A
52 |CALLE 13SURNO. 107 FRANCISCO | MADERO Y PRIV. LA GLORIA LAGLORIA 18/04/2011) 3900 1300.00 61.58 019-8
53 |AV. DE LASTORRESY 16 DE SEPTIEMBRE AV. DE LAS TORRES Y 16 DE SEPTIEMBRE 16 DE SEPTIEMBRE 10/03/2011) 3900 2250.00 63.29 388-3
54 103 PONIENTE CERCA DE AV. 11 SUR 103 PONIENTE CERCA DE AV. 11 SUR RANCHO TRES CRUCES 11/04/2011) 3900 1500.00 82.46 466-5
55 22 PONIENTE 7 NORTE Y HEROE DE NACOZARI TAMBORSITO 03/04/2011 3970 1648.35 56.35 4256
56 |CALLE4 ASUR ORIENTE 97Y 95 ORIENTE 16 DE SEPTIEMBRE 20/03/2011) 4000 2000.00 39.69 538-1
57 |18SUR SAN MANUEL Y SAN FRANCISCO SAN MANUEL 20/04/2011) 4000 422535 95.78 080-2
58 CALLE 7 NORTE NO 2010 20 22 PONIENTE CENTRO 10/04/2011] 4050 1566.95 63.81 358-2
59 |7ORIENTE 12Y 14SUR ANALCO 10/04/2011) 4100 2918.78 78.97 378-A
60  |CALLE QUERETARO NEGRETE Y ALFREDO TOXQUI COATEPEC POPULAR 10/03/2011) 4100 1548.67 4.1 432-6
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61 |13SUR COL. LAZARO CARDENAS 13Y11SUR LAZARO CARDENAS 18/04/2011) 4150 1756.40 56.35 425-6
62 |PRIV.63 AORIENTENO. 1200 14SURY 14 B SUR LOMALINDA 16/04/2011 4200 4347.83 6741 5339
63 |CALLEVIOLETA NARDO Y AZUCENA JARDINES DE ZAVALETA 10/04/2011) 4300 2400.00 93.67 394-9
64 |CALLE VICENTE GUERRERO VISTAHERMOSA Y VICENTE GUERRERO IGNACIO ROMERQ VARGAS 07/04/2011| 4300 1612.90 61.56 478-8
65 |CALLETOPACIO AUNACALLE DE AV 15 DE MAYO AZABACHE Y RUBI VILLA POSADAS 07/04/2011| 4350 2400.00 1.4 41-8
66 DE LA DIAGONAL DEFENSORES 30Y 32 PONIENTE JOSE MARIA MORELOS 07/04/2011| 4400 4000.00 999 4237
67 |CALLE12ASURNO. 6318 71Y73 ORIENTE LOMALINDA 18/04/2011) 4400 2074.11 65.20 265-4
68 |CALLEI2ASURNO. 6334 71Y 73 ORIENTE LOMALINDA 18/04/2011) 4450 2299.96 65.20 265-4
69 |[20RIENTENO. 1414 16Y 14 NORTE LALUZ 03/04/2011| 4500 2702.70 55.27 361-4
70 |CALLE 101 PTEESQUINAPRI. 3SUR CALLE 101 PTE ESQUINAPRI. 3 SUR ARBOLEDAS DE LOMA BELLA 04/04/2011] 4500 1250.00 50.92 467-A
71 [BLVD. HERMANOS SERDAN BLVD. HERMANOS SERDAN Y 15 DE MAYO AMPLIACION AQUILES SERDAN 15/04/2011) 4600 2586.21 1.4 41-8
72 |CALLE SAN JUAN BOSCO SAN JUAN Y HERMANOS SERDAN SAN JUAN BOSCO 09/04/2011| 4600 775.00 55.57 465-0
73 |CALLE36PTE. 11Y9NORTE SANTA MARIA 07/04/2011] 4680 1950.00 70.93 357-8
74 |35 NORTE Y 33 NORTE CERCA DE LA CAPU 35 NORTE Y 33 NORTE NUEVAAURORA 15/04/2011) 4700 1800.00 A 012-6
75 |CALLE 12 ORIENTE NO. 1420 14Y 16 NORTE SAN FRANCISCO 10/04/2011) 4800 2300.00 55.27 361-4
76 |PRIV. MIGUEL HIDALGO 113 PONIENTE Y 13 SUR FRACC. ECLIPCE 05/04/2011] 4800 1975.00 55.57 465-0
771 |CALLEDELAMORA 75Y 77 ORIENTE UNIVERSIDADES 07/04/2011| 4850 2092.05 62.00 264-A
78 |FRACCIIONAMIENTO PATRIOTISMO PUE. HOMBRES ILUSTRES FRACC. PATRIOTISMO 20/04/2011) 4900 2000.00 78.15 334-7
79 [MANZANA10LOTE 16 33ANORTE Y 35 B NNORTE FRACC. JORGE MURAD 10/04/2011| 4950 3048.78 71 012-6
80 [BLVD. XONACANO. 1809 18 Y 20 NORTE LOS REMEDIOS 20/04/2011) 5000 2500.00 64.08 043-1
81 |AV. FORJADORES FUNDICION Y FEDERAL MEXICO-PUE VIVEROS 03/04/2011| 5100 2850.00 9.2 309-9
82 |CALLE3SUR 109107 PONIENTE LOMABELLA 07/04/2011| 5100 218659 62.00 264-A
83 |LOTEE CALLE QUETZALLI CITLALLI'Y GETSEMANI FRACC. QUETZALLI 07/04/2011] 5170 2250.09 109.29 305-0
84 |CALLE 50 PONIENTE 2307 23Y 25 NORTE CLEOTILDE TORRES 20/04/2011) 5200 3061.22 53.06 013-0
85 |107 AORIENTE, AUN COSTADO DEL BENAVENTE. 107 AORIENTE, AUN COSTADO DEL BENAVENTE. ARBOLEDAS DE LOMABELLA 10/03/2011) 5200 800.00 69.6 540-9
86 |CALLE4SURY 109 AORIENTE CALLE 4SURY 109 A ORIENTE COLONIAS UNIDAS 17/03/2011) 5300 1700.00 41.28 548-5
87 |MANZANA10LOTE 22 ALGUACIL MAYQ Y CAMINO REAL PUERTA DE HIERRO 10/04/2011| 5350 3800.00 78.15 334-7
88 |CALLE30SURNO.718, 7ORIENTE YPRIV. DELA30SUR SANTA BARBARA SUR 16/04/2011) 5380 321932 65.69 384-5
89 |ALEMANIA INGLATERRA'Y ALEMANIA VILLA OLIMPICA 10/04/2011) 5600 1400.00 56.89 582-2
90 |INDEPENDENCIA SOBRE 15 DE MAYO Y ESTEBAN DE ANTURANO FRACCIONAMIENTO LOS CIPRECES 15/04/2011 5600 3370.00 78.15 334-7
91 |CALLE 32 NORTE Y4 ORIENTE 4Y 2 ORIENTE EL CRISTO 18/04/2011) 5650 1500.00 65.69 384-5
92 |107ORIENTENO. 611 PERIFERICO ECOLOGICO Y 107 ORIENTE EX HACIENDA DE CHAPULCO 08/03/2011f 5700 1900.00 69.6 540-9
93 |1232 FRACC. RANCHO CHAPULCO. COL. CHAPULCO, PUE. PERIFERICO ECOLOGICO Y 107 ORIENTE EXHACIENDA DE CHAPULCO 08/03/2011] 5800 1750.00 69.6 540-9
94 |CARRETERAVALSEQUILLO CERVANTES TORRES N. MORONES SAN JOSE XILOTZINGO 15/04/2011) 5800 275.00 62.07 179-8
95 |CALLE AGUASANTAY 121 APONIENTE LOPEZ MATEQS Y 121 A PONIENTE SAN BARTOLO COATEPEC 05/03/2011f 5830 1750.00 51.12 418-6
96 |PRIV. ABASOLO AV. ATILAC PRIV. ABASOLO AV. ATILAC SAN FELIPE HUEYOTLIPAN 07/04/2011] 5900 1850.00 58.61 256-5
97 |CALLEI5SURNO. 11726 109 B PONIENTE Y 111 APONIENTE SAN FRANCISCO MAYORAZGO 01/05/2011| 5900 1474.12 62.12 502-3
98 |CERRADADEL NOPALITO SAN IGNACIO SUR Y CERRADA DEL NOPALITO ARBOLEDAS DE SANTIAGO 10/04/2011) 5900 3984.06 93.50 458-0
99 |CALZADAIGNACIO ZARAGOZA CALZADA IGNACIO ZARAGOZA LOMAS DE LORETO 15/04/2011] 6000 4000.00 56.52 353-A
100 |CALLE 74 PONIENTE 1512 15Y 13NORTE 20 DE NOVIEMBRE 16/04/2011) 6100 1396.65 526 3421
101 [CALLE 121 ORIENTE 12 DEOCTUBRE Y 16 DE SEPTIEMBRE GRANJAS PUEBLA 17/03/2011) 6100 2266.67 4163 553-6
102 |AV. CUAUHTEMOC J.0. DE DOMINGUEZ Y FLORES MAGON GUADALUPE HIDALGO 03/04/2011] 6130 1456.31 4931 471-6
103 |CALLE 123APONIENTE SASURY5BSUR GUADALUPE HIDALGO 03/04/2011] 6200 1200.00 4129 202-9
104 |CALLE SAN RAFAEL SAN JOSE XILOTZINGO Y LOS GAVILANES LOS GAVILANES 20/04/2011) 6200 1400.00 93.50 458-0
105 |COLONIAADOLFO LOPEZ MATEQS PUE. ADOLFO LOPEZ MATEQS ADOLFO LOPEZ MATEQS 10/04/2011) 6250 2053.57 56.52 353-A
106 |CALLE FRAY ANDRES DE OLMO Y SANTO TOMAS CALLE FRAY ANDRES DE OLMO Y SANTO TOMAS TRES CRUCES 15/04/2011) 6250 2000.00 41.15 455-7
107 |CALLE FRESNO AUNA CALLE DE BLVD. HERMANOQS SERDAD ANTES DE PAEL RIEGO SUR 10/04/2011| 6300 1800.00 7041 428-A
108 |CALLE FRANCISCO VILLA FRACC. FRANCISCO VILLA Y CALLE ESTEBAN DE ANTUNANO | FRACC. LAS FUENTES 10/04/2011) 6350 4500.00 62.78 156-7
109 |AV.3SUR NINOS HEROES Y CUAUHTEMOC 2DA AMPLIACION DE GUADALUPE HIDAL(  22/04/2011| 6400 1625.89 39.88 572-9
110 |CALLE MIGUEL NEGRETE AUTOPISTA MEX-PUE Y M. NEGRETE SAN JERONIMO CALERAS 07/04/2011] 6500 1800.00 69.21 329-6
111 |CALLE 36 NORTE 18 ORIENTE Y 38 NORTE AMERICA 07/04/2011] 6600 2555.37 66.31 5343
112 |CERRADA GRANADO ALCANFOR Y PIRUL AMPLIACION LOMAS DE CASTILLOTLA 02/04/2011| 6700 1100.63 41.28 548-5
113 |FRACCIONAMIENTO FUETES DE MORATILLA FUENTE DE SAN FRANCISCO Y FUENTEDE CHINA POBLANA 07/04/2011] 6730 2250.00 6278 156-7
114 |RETORNO FUENTE DE SAN MARCOS FUENTE CHINA POBLANA'Y SAN MARCOS FUENTES DE MORATILLA 03/04/2011| 6740 2306.74 62.78 156-7
115 |CALLE PRINCIPAL DE LAROSA JUNTO AL INFONAVIT LAROSA CALLE PRINCIPAL DE LAROSAJUNTO AL INFONAVIT LA R[LAROSA 07/04/2011| 6800 2833.33 55.03 138-9
116 |PROLONGACION DE LA 16 DE SEPTIEMBRE HERMANOS SERDAN E INDEPENDENCIA 2DAAMPLIACION DE GUADALUPE HIDAL  22/04/2011] 6800 500.00 40.17 509-5
117 |CALLE VENUSTIANO CARRANZA LOTE 4 MZA. 12 MORELOS Y GALEANA GUADALUPE HIDALGO 02/04/2011| 6900 851.14 4136 195-7
118 |CALLEREY AZTECAS/IN TONATIUY CITLALI RESIDENCIAL BRITANIA 10/04/2011) 6900 1950.00 4478 402-5
119 |CAMINO APARQUE ECOLOGICO TLAPACOYA MARTE Y LUNA LUNA 05/03/2011] 6920 230.00 0.4 5733
120 |CALLE FLORES MAGON FEDERAL PUE-TLAX. Y TOPOLLA PARQUE INDUSTRIAL DE SAN JERONIMO{  18/04/2011) 7000 2500.00 60.9 270-5
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121 |CAMINO ASAN JERONIMO 10SURY 12 SUR SAN JERONIMO CALERAS 07/04/2011| 7000 1205.79 69.21 329-6
122 |1190RIENTES/N VIENTO Y AGUA LUNA 05/03/2011| 7000 1310.54 4042 5733
123 |CALLE OJINAGA CALLE OJINAGAY REINOSA FRACC. VILLA FRONTERA 03/04/2011| 7050 2150.00 51.17 501-9
124 |CAMINO ALA COSTANO.8740 BENITO JUAREZY BLVD LOMAS DEL VALLE FRACC. LOMAS DEL VALLE 07/04/2011 7100 1934.40 44.95 217-5
125 |CALLE7BSURNO. 13172 ENTRE 137 139 PONIENTE SAN JUAN BAUTISTA 13/04/2011 7130 1307.05 4129 202-9
126 |CALLE 135 PONIENTE ADOS CALLE DE LAAV. 11 SUR 135 PONIENTE Y JACARANDAS SAN RAMON 05/04/2011| 7130 900.00 43 469-9
127 |CENTRAL DE ABASTOS PUE. VIACORTAA SANTAANAY CAMINO A SAN PABLO CENTRAL DE ABASTOS 18/04/2011) 7150 3198.96 55.64 579-0
128 |CALLE DE LOS COMECIANTES CALLE DE LOS COMERCIANTES Y RPIVADA CENTRAL DE ABASTOS 07/04/2011 7270 4000.00 55.64 5790
129 |AV. ZARAGOZA. PUEBLA AV. DEL FERROCARRIL Y LOPEZ MATEOS ZONA INDUSTRIAL 10/04/2011) 7300 3500.00 94.73 344-0
130 [SAN JERONIMO CALERAS POR EL CAMPO DE FUTBOL Y CENTRO ESCOLAR{SAN JERONIMO CALERAS POR EL CAMPO DE FUTBOL Y CISAN JERONIMO CALERAS POR EL CAMPO |  18/04/2011] 7300 943.40 60.9 270-5
131 |CALLE DEL PROGRESO DEL TRABAIO Y DEL REFUGIO VILLA ALBERTINA 2/04/2011) 7300 900.00 39.97 498-5
132 |DIAGONAL 109 A ORIENTE 22D SUR'Y YERMO Y PARRES FRACC. SANTA ISABEL 16/04/2011) 7315 1850.00 76.21 290-2
133 |CALLE 44 NORTE 1406 44 NORTE Y 14 ORIENTE LAPROVIDENCIA 15/04/2011) 7350 1673.64 56.32 054-A
134 |ANAHUAC ESQUINA CON CAMINOA L CREE-DIF, COL. PUEBLA PUE.  |TEZOZOMOCY CAMINO AL BATAN LOMAS DE SAN MIGUEL 10/04/2011| 7400 900.00 “uan 403-A
135 |PROLONGACION DELA11SURYPRIV. 141 APONIENTE 13ASURY13SUR SAN ISIDRO CASTILLOTLA 02/04/2011| 7510 1300.00 .29 542-8
136 [BOSQUES DE AVALUCAN AV. DE LAS TORRES Y ATEMPAN BOSQUES DE AMALUCAN 18/04/2011) 7700 1650.00 32.66 282-8
137 |25SURNO. 1622 143 PONIENTE Y 145 PONIENTE CASTILLOTLA 12/04/2011) 7780 1250.00 38.85 528-8
138 |CALLEPROLOG. 5 NORTE CALLE PROLOG. 5 NORTE Y PRIV. 16 APONIENTE VISTADEL VALLE 07/04/2011| 7900 1100.00 46.42 160-3
139 |PRIV. SUR CERCADE LA 141 PONIENTE SAN MARCOS Y SAN MATEQ CASTILLOTLA 12/04/2011| 7950 850.00 38.85 528-8
140 |CALLEJUANN. MENDEZ PRIV. JUAN N. MENDEZ Y SAUL COLOMBRES JOAQUIN COLOMBRES 10/04/2011) 8000 1796.88 5285 045-0
141 |CALLE GRANADAY SAN DIEGOCOL. HUIXOLOTERA GRANADAY SAN DIEGO HUIXOLOTERA 20/04/2011) 8100 1200.00 4.4 454-2
142 |CALLEXOCHIQUETZALY XILOTZONI CALLE XOCHIQUETZAL Y XILOTZONI COL. XILOTZONI 03/04/2011| 8170 671.20 40.88 283-2
143 |CARRETERA FABRICAS PUEBLA-TLAXCALA KM 2 CANTERA ATILAC POR LA|CARRETERA FABRICAS PUEBLA-TLAXCALA KM 2 CANTERA LA MARIA 12/04/2011) 8200 420.00 75.81 483-9
144 |PERIFERICO CAMINO AL BATAN PERIFERICO CAMINO AL BATAN FRACC. PUNTADEL SOL 03/04/2011] 8200 2200.00 “uan 403-A
145 |SAN FRANCISCO TOTIMEHUACAN MADERQ Y BENITO JUAREZ SAN FRANCISCO TOTIMEHUACAN 07/04/2011| 8250 550.00 41.75 455-7
146 [FRANCISCO | MADERO $/N PRIV. FRANCISCO | MADERO Y PERFERICO SAN FRANCISCO TOTIMEHUACAN 18/04/2011) 8300 1600.00 39.19 267-3
147 |LAS CARMELITAS JACINTOSY 143 PONIENTE SAN JUAN BAUTISTA 13/04/2011) 8400 1000.00 38.85 528-8
148 |CALLE MARTIRES DE RIO BLANCO CERCA DECENTRAL DE ABASTOS USO INMARTIRES DE RIO BLANCO Y ALFONSO ROMERO CENTRAL DE ABASTOS 03/04/2011] 8500 1250.00 4194 436-4
149 [CALLEFRANCIO /N PALADIO Y YODO MINERALES DE GUADALUPE SUR 07/04/2011| 8500 1250.00 3444 499-A
150 |CALLECEDROSLOTES FRESNOS Y SABINO ARBOLEDAS DE AVALUCAN 07/04/2011| 8600 1000.00 4191 449-1
151 |ANTURIOSESQ. CON ELIOTROPOS ANTURIOS ESQ. CON ELIOTROPOS SAN RAMON 3A SECCION 02/04/2011| 8600 1500.00 4.8 203-3
152 |AV. SAN JUAN 13502 SAN JORGE Y SAB LUCAS SANTALUCIA 06/04/2011| 8700 1050.26 35.12 504-2
153 |CALLE MIGUEL HIDALGO SONORAY GUERRERQ SAN APARICIO 18/04/2011| 8800 909.09 43.69 4379
154 |CALLEARTICULO 28 ART. 27Y ART. 30 CONSTITUCION MEXICANA 06/04/2011| 8900 1171.88 36.65 495-1
155 |FEDERAL PUEBLATLAXCALA ZARAGOZAY 16 DE SEPTIEMBRE SAN JERONIMO CALERAS 16/04/2011) 8950 950.00 .32 287-0
156 |COL. SAN APARICIO AL NORTE DE LA CIUDAD COL. SAN APARICIO AL NORTE DE LACIUDAD SAN APARICIO 07/04/2011| 9000 600.00 62.23 275-8
157 |CALLE HELIOTROPOS S/N TABACHINES Y HELIOTROPOS SAN RAMON 3A SECCION 13/04/2011) 9000 900.00 41.8 203-3
158 |CALLE ESTEBAN ESQUINA SANTALUCIA COL. SANTALUCIA SAN FRANCISCO Y SAN FELIPE SANTALUCIA 07/04/2011] 9000 T18.75 3B 504-2
159 |SOBRE BOULEVARD CON TORRES EN COL. SANTA LUCIA SANTA CECILIY SANTAANA SANTALUCIA 17/03/2011) 9100 1000.00 3B 504-2
160 |CALLE VALLARTA PLAYASUR Y GRIJALBA COL. PLAYAS DEL SUR 10/04/2011) 9200 1100.00 348 4970
161 |CALLE LOPEZ MATEQS CLAVIJERO Y GOMEZ HARO CLAVIERO 15/04/2011) 9300 1110.00 4163 153-3
162 |CALLEQUINTANAROO NAUTLAY TAXCO COL. PLAYAS DEL SUR 10/04/2011 9300 733.33 348 497-0
163 |ADOSCALLESDE LA11SUR JERUSALEN Y SIRIA SAN RAMON 4A SECCION 02/04/2011] 9400 875.00 362 507-6
164 |INDUSTRIAL LA RESURRECION ATRAS DE PLANTA BIMBO CAMINO A RESURRECION Y XALTONAC ZON AINDUSTIAL LARESURECCION 12/04/2011) 9500 1550.00 4195 164-1
165 |MELCHOR OCAMPO MELCHOR OCAMPO Y TOXQUI FUENTES DE SAN APARICIO 07/04/2011| 9600 1236.84 62.23 275-23
166 |CALLE CATEMACO, COL. VALSEQUILLO (OASIS) PUE. VALSEQUILLO Y DIAGONAL ZARAGOZA VALSEQUILLO 18/04/2011) 9700 600.00 36.52 268-8
167 |BARRIO DE ASUNCION, COL. SAN FRANCISCO TOTIMEHUACAN, PUEBLA |17 19 ORIENTE SAN FRANCISCO TOTIMEHUACAN 07/04/2011] 9700 602.41 36.52 268-8
168 |CALLE 16 NORTENO. 27 18 NORTE Y AVILA CAMACHO SAN SALVADOR 10/04/2011) 9900 84127 49.48 3953
169 |CALLE CALZADA CUAUHYOCAN 6 16 DE SEPY 13 DE SEP RINCON DELOS ENCINOS 03/04/2011] 10000 1775.00 4191 449-1
170 |ENTRONQUE COVADONGA Y FEDERAL TLAX, ENTRONQUE COVADONGA Y FEDERAL TLAX, ZARAFOZA CALERAS 10/04/2011| 10000 1200.00 64.38 311-6
171 |CALLEAV. MONTERREY Y AV. MEXICO MONTERREY Y MEXICO BOSQUES DE SAN SEBASTIAN 07/04/2011| 10200 720.00 80.38 171-1
172 |CALLE AYUNTAMEINTO CENTENARI Y TOXQUI SAN APARICIO 10/04/2011] 10250 750.00 62.23 215-3
173 |SAN FRANCISCO TOTIMEHUACAN CERCA DE LA PRESA DE VALSEQUILLO [SAN FRANCISCO TOTIMEHUACAN CERCA DE LA PRESA D|SAN FRANCISCO TOTIMEHUACAN 03/04/2011] 10300 600.00 26.10 551-7
174 |CALLE 22 SURNO. 1309 CAMINO ARENILLAS Y 22 SUR SAN FRANCISCO TOTIMEHUACAN 12/04/2011) 10500 350.00 54.74 550-2
175 |SAN JUAN FLOR DEL BOSQUE HARAS DEL BOSQUE PERIFERICO Y AV. DE LASTORRES FLOR DEL BOSQUE 03/04/2011] 10600 1100.00 4191 449-1
176 |COL. FLOR DEL BOSQUE ARCO ORIENTE PERIFERICO PERIFERICO Y AV. DE LASTORRES FLOR DEL BOSQUE 07/04/2011] 10700 800.00 41.16 286-6
177 |PRIV.FDELAFLOR 17 LA CANTERA FORTIN DEL LAS FORES CHAPULTEPEC 18/04/2011] 10750 900.00 4116 286-6
178 |SANTOTOMAS CHIAUTLA PUE SANTO TOMAS CHIAUTLA PUE SANTO TOMAS CHIAUTLA PUE 07/04/2011] 11350 1129.94 38.4 3224
179 |UNIVERSIDAD COLONIA PATRIA NUEVA MORELOS ESCOBEDO PATRIANUEVA 10/04/2011] 11400 500.00 39.56 215-6
180 JAGUSTIN MELGAR HIDALGO Y SUAREZ COL. EL ENCINAR PARTE ALTA 16/04/2011) 11600 625.00 4191 449-1
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Regresion Multiple 1
GAJO ANGELOPOLIS -

Regresiones Multiples

Variables introducidas/eliminadas®

SUROESTE

Modelo Variables
introducidas Variables eliminadas Método
1 INGRESO PER Introducir
CAPITA,
DISTANCIA®

a. Todas las variables solicitadas introducidas.

b. Variable dependiente: VALOR

Resumen del modelo

Modelo Error tip. de la
R R cuadrado R cuadrado corregida estimacion
1 .958° 917 .902 1710.68348

a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA

ANOVA”
Modelo Suma de cuadrados gl Media cuadratica F Sig.
1 Regresion 3.574E8 2 1.787E8 61.061 .000%
Residual 3.219E7 11 2926437.975
Total 3.896E8 13

a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA

b. Variable dependiente: VALOR

Coeficientes®

Modelo Coeficientes
Coeficientes no estandarizados tipificados
B Error tip. Beta t Sig.
1 (Constante) 10707.394 2001.590 5.349 .000
DISTANCIA -1508.888 198.374 -.673 -7.606 .000
INGRESO PER CAPITA 106.974 16.849 .561 6.349 .000

a.  Variable dependiente: VALOR
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Regresion Mdltiple 2
GAJO ANGELOPOLIS -

SUR

Variables introducidas/eliminadas®

Modelo Variables
introducidas Variables eliminadas Método
1 INGRESO PER Introducir
CAPITA,
DISTANCIA®

a. Todas las variables solicitadas introducidas.

b. Variable dependiente: VALOR

Resumen del modelo

Modelo Error tip. de la
R R cuadrado R cuadrado corregida estimacion
1 .944° .891 .886 785.18328

a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA

ANOVA”

Modelo Suma de cuadrados gl Media cuadratica F Sig.
1 Regresion 2.117E8 2 1.059E8 171.709 .000°

Residual 2.589E7 42 616512.788

Total 2.376E8 44
a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA
b. Variable dependiente: VALOR

Coeficientes®
Modelo Coeficientes
Coeficientes no estandarizados tipificados
B Error tip. Beta t Sig.

1 (Constante) 15503.583 967.553 16.023 .000

DISTANCIA -1620.393 91.114 -.943 -17.784 .000

INGRESO PER CAPITA .391 7.729 .003 .051 .960

a. Variable dependiente: VALOR
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Regresion Mdltiple 3
GAJO ANGELOPOLIS -

Variables introducidas/eliminadas®

SURESTE

Modelo Variables
introducidas Variables eliminadas Método
1 INGRESO PER Introducir
CAPITA,
DISTANCIA®

a. Todas las variables solicitadas introducidas.

b. Variable dependiente: VALOR

Resumen del modelo

Modelo Error tip. de la
R R cuadrado R cuadrado corregida estimacion
1 .943° .889 .881 1005.98112

a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA

ANOVA”

Modelo Suma de cuadrados gl Media cuadratica F Sig.
1 Regresion 2.352E8 2 1.176E8 116.213 .000%

Residual 2.935E7 29 1011998.022

Total 2.646E8 31
a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA
b. Variable dependiente: VALOR

Coeficientes®
Modelo Coeficientes
Coeficientes no estandarizados tipificados
B Error tip. Beta t Sig.

1 (Constante) 14577.288 1191.932 12.230 .000

DISTANCIA -1595.242 115.251 -.881 -13.841 .000

INGRESO PER CAPITA 22.051 7.519 .187 2.933 .006

a. Variable dependiente: VALOR

48




Regresion Multiple 4
GAJO ANGELOPOLIS -

Variables introducidas/eliminadas®

ESTE

Modelo Variables
introducidas Variables eliminadas Método
1 INGRESO PER Introducir
CAPITA,
DISTANCIA®

a. Todas las variables solicitadas introducidas.

b. Variable dependiente: VALOR

Resumen del modelo

Modelo Error tip. de la
R R cuadrado R cuadrado corregida estimacion
1 .958° .918 911 922.54736

a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA

ANOVA”

Modelo Suma de cuadrados gl Media cuadratica F Sig.
1 Regresion 2.191E8 2 1.096E8 128.745 .000°

Residual 1.958E7 23 851093.628

Total 2.387E8 25
a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA
b. Variable dependiente: VALOR

Coeficientes®
Modelo Coeficientes
Coeficientes no estandarizados tipificados
B Error tip. Beta t Sig.

1 (Constante) 13721.666 1256.235 10.923 .000

DISTANCIA -1557.390 106.112 -.898 -14.677 .000

INGRESO PER CAPITA 37.281 11.928 .191 3.125 .005

a. Variable dependiente: VALOR
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Regresidon Mdltiple 5
GAJO ANGELOPOLIS -

Variables introducidas/eliminadas®

NORESTE

Modelo Variables
introducidas Variables eliminadas Método
1 INGRESO PER Introducir
CAPITA,
DISTANCIA®

a. Todas las variables solicitadas introducidas.

b. Variable dependiente: VALOR

Resumen del modelo

Modelo Error tip. de la
R R cuadrado R cuadrado corregida estimacion
1 .886% .785 770 1528.03734

a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA

ANOVA”

Modelo Suma de cuadrados gl Media cuadratica F Sig.
1 Regresion 2.387E8 2 1.193E8 51.106 .000%

Residual 6.538E7 28 2334898.117

Total 3.040E8 30
a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA
b. Variable dependiente: VALOR

Coeficientes®
Modelo Coeficientes
Coeficientes no estandarizados tipificados
B Error tip. Beta t Sig.

1 (Constante) 14082.021 1966.602 7.161 .000

DISTANCIA -1652.638 172.917 -.841 -9.557 .000

INGRESO PER CAPITA 44.643 18.385 .214 2.428 .022

a. Variable dependiente: VALOR
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Regresion Mdltiple 6
GAJO ANGELOPOLIS -

Variables introducidas/eliminadas®

NORTE

Modelo Variables
introducidas Variables eliminadas Método
1 INGRESO PER Introducir
CAPITA,
DISTANCIA®

a. Todas las variables solicitadas introducidas.

b. Variable dependiente: VALOR

Resumen del modelo

Modelo Error tip. de la
R R cuadrado R cuadrado corregida estimacion
1 .959° .919 911 895.12940

a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA

ANOVA”

Modelo Suma de cuadrados gl Media cuadratica F Sig.
1 Regresion 1.908E8 2 9.538E7 119.039 .000°

Residual 1.683E7 21 801256.651

Total 2.076E8 23
a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA
b. Variable dependiente: VALOR

Coeficientes®
Modelo Coeficientes
Coeficientes no estandarizados tipificados
B Error tip. Beta t Sig.

1 (Constante) 14327.812 1367.029 10.481 .000

DISTANCIA -1575.900 102.852 -.952 -15.322 .000

INGRESO PER CAPITA 21.132 15.445 .085 1.368 .186

a. Variable dependiente: VALOR
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Regresion Mdltiple 7
GAJO ANGELOPOLIS -

Variables introducidas/eliminadas®

NOROESTE

Modelo Variables
introducidas Variables eliminadas Método
1 INGRESO PER Introducir
CAPITA,
DISTANCIA®

a. Todas las variables solicitadas introducidas.

b. Variable dependiente: VALOR

Resumen del modelo

Modelo Error tip. de la
R R cuadrado R cuadrado corregida estimacion
1 .937° .878 .848 1679.90464

a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA

ANOVA”

Modelo Suma de cuadrados gl Media cuadratica F Sig.
1 Regresion 1.631E8 2 8.156E7 28.901 .000%

Residual 2.258E7 8 2822079.604

Total 1.857E8 10
a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA
b. Variable dependiente: VALOR

Coeficientes®
Modelo Coeficientes
Coeficientes no estandarizados tipificados
B Error tip. Beta t Sig.

1 (Constante) 15407.878 2260.323 6.817 .000

DISTANCIA -1631.097 219.215 -.949 -7.441 .000

INGRESO PER CAPITA 10.759 27.091 .051 .397 .702

a. Variable dependiente: VALOR
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Regresion Mdltiple 8
GAJO ANGELOPOLIS -

Variables introducidas/eliminadas®

OESTE

Modelo Variables
introducidas Variables eliminadas Método
1 INGRESO PER Introducir
CAPITA,
DISTANCIA®

a. Todas las variables solicitadas introducidas.

b. Variable dependiente: VALOR

Resumen del modelo

Modelo Error tip. de la
R R cuadrado R cuadrado corregida estimacion
1 .887° .786 701 2449.07352
a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA
ANOVA”

Modelo Suma de cuadrados gl Media cuadratica F Sig.
1 Regresion 1.104E8 2 5.520E7 9.202 .021%

Residual 2.999E7 5 5997961.104

Total 1.404E8 7
a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA
b. Variable dependiente: VALOR

Coeficientes®
Modelo Coeficientes
Coeficientes no estandarizados tipificados
B Error tip. Beta t Sig.

1 (Constante) 16698.489 3363.299 4.965 .004

DISTANCIA -1525.821 390.781 -.897 -3.905 .011

INGRESO PER CAPITA 4.580 42.244 .025 .108 .918

a.  Variable dependiente: VALOR
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REGRESION MULTIPLE GENERAL CIUDAD DE PUEBLA
Variables introducidas/eliminadas”
Modelo Variables
introducidas Variables eliminadas Método
1 INGRESO PER Introducir
CAPITA,
DISTANCIA®
a. Todas las variables solicitadas introducidas.
b. Variable dependiente: VALOR
Resumen del modelo
Modelo Error tip. de la
R R cuadrado R cuadrado corregida estimacion
1 .837% .700 .697 1409.45138
a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA
ANOVA”
Modelo Suma de cuadrados gl Media cuadratica F Sig.
1 Regresion 8.210E8 2 4.105E8 206.633 .000%
Residual 3.516E8 177 1986553.206
Total 1.173E9 179
a. Variables predictoras: (Constante), INGRESO PER CAPITA, DISTANCIA
b. Variable dependiente: VALOR
Coeficientes®
Modelo Coeficientes
Coeficientes no estandarizados tipificados
B Error tip. Beta t Sig.
1 (Constante) 16658.807 1221.979 13.633 .000
DISTANCIA -1902.926 123.107 -.693 -15.457 .000
INGRESO PER CAPITA 33.031 5.486 .270 6.021 .000

a. Variable dependiente: VALOR
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6. MAPAS DE VALORES

LISTA DE PLANOS CLAVE
e GAJO ANGELOPOLIS - SUROESTE GJ-01
e GAJO ANGELOPOLIS - SUR GJ-02
e GAJO ANGELOPOLIS - SURESTE GJ-03
e GAJO ANGELOPOLIS - OESTE GJ-04
e GAJO ANGELOPOLIS — NORESTE GJ-05
e GAJO ANGELOPOLIS — NORTE GJ-06
e GAJO ANGELOPOLIS — NOROESTE GJ-07
e GAJO ANGELOPOLIS -OESTE GJ-08

e MAPA DE VALORES DE LA CIUDAD DE PUEBLA GRAL-01
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