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Resumen

Este capitulo hace una primera exploracion en los tipos de Tierra Vacante
para la realizacién de proyectos urbanos que permitan mejorar el desarro-
llo y la calidad de vida urbana de los pobladores de los poligonos de la zona
de monumentos de la ciudad de Xalapa, Veracruz, enfocada en aquella que
se puede leer mediante el Programa Municipal de Ordenamiento Territorial
vigente, identificando para ello los elementos que le otorgan plusvalia y que
permiten que ese suelo vacante se considere un activo social para financiar
proyectos en la ciudad. Mediante este ejercicio de identificacién y ubicacion
se pretende resaltar su importancia de ponerla al servicio de la poblacion,
incentivado acciones que la coloquen como un activo social en torno al
derecho a la ciudad, lo que se puede lograr mediante la retribucion de la
plusvalia en favor de los recursos municipales para el mantenimiento de los
equipamientos, servicios e infraestructuras publicas, con la libertad de ele-
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gir aquellas que son primordialmente necesarias para un desarrollo urbano
sustentable, acorde a los propios requerimientos del lugar, sin pasar por las
restricciones de dependencia de los recursos econémicos federales y esta-
tales. Ademas, se enfatiza la urgente necesidad del reconocimiento de la
Tierra Vacante como un activo social que represente oportunidades de me-
jora de las condiciones de vida urbana, coadyuvando a frenar su adquisicién
por especuladores inmobiliarios que la pongan a su propio beneficio sir-
viéndose de la infraestructura pagada con recursos publicos.

Palabras clave: derecho a la ciudad, Tierra Vacante, plusvalia, activo social.

Introduccion

La Organizacién de las Naciones Unidas (ONU) estimd que en 2024 la po-
blacién mundial llegé a 8 200 millones de personas, proyectando que, para
el 2080, la cifra llegara a 10 300 millones, por lo que se plantea que para el
afno 2050, el 60 % de la poblacién mundial vivira en las areas urbanas (oNu,
2024). En este contexto de aumento de la urbanizacidn, las politicas neoli-
berales implementadas en torno a la ocupacién del suelo han generado
desigualdades sociales y econdmicas contradiciendo a los principios del
derecho a la ciudad que tiene la poblacion residente de las ciudades al pro-
vocar altos costos del suelo al centro de las ciudades y otras zonas de exclu-
sividad de la ciudad. Menciona Benlliure:

Los precios altos del suelo tienen impactos tanto en el area donde se ubica
como en el resto de la urbe, generando exclusién social, aumento de los pre-
cios de las propiedades, modificacion a los usos del suelo, incremento de los
desplazamientos y recorridos centro-periferia, reduciendo el cumplimiento
de los Derechos a la ciudad y por tanto reflejaindose en baja calidad de vida
urbana para la poblacién y su impacto negativo al medio ambiente. (PUEC
UNAM, 2024)

La poca posibilidad de acceder al suelo urbano por el grueso de la po-
blacion, asi como la preferencia obligada por la periferia donde reside la
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mayoria de las personas que utilizan el centro de la ciudad u otras partes
lejanas de la misma en su cotidianidad, por un lado, por la oferta de suelo
a bajo costo, pero con menor calidad de infraestructuras, y, por el otro, por
la ubicacién de zonas residenciales y comerciales que reciben y sirven a
estratos sociales altos, ha dado pie en parte al abandono de la poblacion de
los centros histéricos de las ciudades donde aun se concentran la mayoria
de los negocios y del suelo con la mayor dotacién de infraestructura.

Frente a esto, los gobiernos municipales y estatales se enfrentan a la
escasez de recursos econémicos, tanto en cantidad como en libertad para
invertirlo en obras publicas. Por ello, es urgente generar recursos econdmi-
cos propios y planificar y programar obras orientadas a lograr un mayor
beneficio para la ciudad, el territorio y la poblacién urbana.

Derecho a la ciudad y planeaciéon urbana,
vinculos conceptuales

El derecho a la ciudad es un término impulsado por el socidlogo francés
Henry Lefebvre en la década de 1960. En su libro El Derecho a la Ciudad
(2017) defiende el hecho de que toda la sociedad urbana goce de los bene-
ficios y cualidades de la vida urbana, basado en la realidad urbana de la
posguerra, donde el crecimiento exponencial de la superficie de las ciudades
y su falta de planeacion eran ya notables en una era en la que, ademas de la
industrializacion acusante, los grupos marginados vivian en lo que él lla-
maba los distritos fronterizos, zonas donde se carecia de acceso y gozo de
las “amenidades” de la ciudad. Asi, Lefebvre definia (2017): “El derecho a la
ciudad es la libertad de crear y rehacer nuestras ciudades y a nosotros mis-
mos, es, quiero afirmar, uno de los derechos humanos mas preciados y, al
mismo tiempo, mas desatendidos”.

Aun asi, Lefebvre defendia las ciudades de antano, puesto que conside-
raba que:

[...] estaban formadas por diversos centros urbanos de vida social y politica,
con un caracter organico de comunidad del pueblo que apoyaba a comer-
ciantes, artesanos, campesinos, donde se acumulaban riquezas, conocimien-
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tos, técnica, obras de arte y monumentos, y se poseia un sentimiento de per-
tenencia. Ese tipo de ciudad era en si misma una obra con valor de uso, de
placer y prestigio. (Pacheco, 2021, p. 51)

En la década de 1990, el término seria retomado por gedgrafos, planifi-
cadores urbanos y tedricos sociales, principalmente. Entonces, se replanted
y se le dotd con otros matices por los sucesos en las ciudades, producto de
las politicas neoliberales implantadas que han coadyuvado a incrementar
los niveles de pobreza, segregacion y desigualdad social. Es asi como David
Harvey, gedgrafo y tedrico social britanico, sostiene que el derecho a la
ciudad no se refiere unicamente a quienes viven en las periferias ni al
derecho individual de acceder a los recursos urbanos, sino que es un de-
recho comun, donde los integrantes de la ciudad transforman para bien
su urbe al reconfigurar los procesos de urbanizacién, dado que hoy en dia
las diferencias que se generan no sélo se focalizan en las periferias de las
ciudades.

Existe una dicotomia no reconocida entre lo que es el derecho y la rea-
lidad; el primero hace referencia a la norma, mientras que el segundo
alude a lo que se vive en la cotidianidad. Es asi como los asuntos sociales
(la realidad) se vuelven juridicos (normas), y lo juridico (el derecho) se
vuelve un proceso social (Azuela, 2024). Tenemos entonces que la ciudad
es un “orden” cargado de reglas juridicas, desde la propiedad del suelo y
denominaciones del suelo, tales como espacio publico, espacio privado, en-
tre otros.

Aunque la realidad nos hace ver que las politicas y modelos de desarro-
llo implementados en las ciudades, sobre todo en aquellas tercermundistas,
nos han llevado a desigualdades beneficiando solamente a unos cuantos con
la disponibilidad econdmica para acceder a los beneficios urbanos, el dere-
cho ala ciudad como una utopia social nos permite pensar en un mundo
mejor donde se erradique la privatizacion de los procesos y servicios publi-
cos. Por lo anterior, el derecho a la ciudad es posible para los habitantes de
las ciudades en aras del pleno derecho a un patrén de vida adecuado. En el
articulo 1° de la Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad (cMcD) se men-
ciona que:
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Las ciudades, en corresponsabilidad con las autoridades nacionales, se com-
prometen a adoptar medidas hasta el maximo que los recursos disponga,
para lograr progresivamente, por todos los medios apropiados, inclusive en
particular la adopcién de medidas legislativas y normativas, la plena efectivi-
dad de los derechos econdmicos, sociales, culturales y ambientales, sin afec-
tar su contenido minimo esencial. (Cuadernos Geograficos, 2013, p. 370)

Por otra parte, en el articulo 2° de la misma cMDC se sefiala que la rea-
lizacion de proyectos e inversiones deben de ser en beneficio de la ciudad y
de sus habitantes con criterios de equidad distributiva. Ademas, todos los
ciudadanos, sin restriccién alguna, tienen derecho a participar en la propie-
dad del territorio urbano dentro de parametros democraticos, de justicia
social y de condiciones ambientales sustentables, priorizando la implemen-
tacion de politicas publicas urbanas con enfoque en el interés social sobre
el derecho individual de la propiedad. Ademads, y de manera muy impor-
tante, se reconoce el derecho que tienen los ciudadanos a participar de las
plusvalias generadas por la inversion publica, que es capturada por los pri-
vados sin haber efectuado ninguna accién sobre la propiedad (Cuadernos
Geograficos, 2013).

En México se cuenta con la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos (CPEUM), donde se enuncian los principios y objetivos para cum-
plir con lo dictado en la Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad. Es asi
como en el articulo 115° se le otorga poder a los municipios para desarrollar
sus propios trabajos, sus propias politicas y obras publicas para la ciudada-
nia. De la cPEUM se da origen a la Ley General de Asentamientos Humanos,
encargada de la planeacion urbana del pais y sus diversos instrumentos de
planeacion que van desde los proyectos de nacién, estado, municipio, zona
metropolitana hasta los sectoriales.

En la actualidad, debido a los procesos urbanos donde la expansion
espacial de las ciudades se da por la expulsion de la poblacion a zonas mas
accesibles econémicamente, asi como por la poblacién que ocupa transi-
toriamente estas areas para su incorporacion al area urbana con mejores
condiciones, asi como la ubicacion de fraccionamientos habitacionales para
personas de mayor nivel econdmico que buscan predios de mayor tamano
y condiciones ambientales facilitando su traslado al centro urbano median-
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te automdviles particulares, se generan mayores costos econdmicos en la
introduccidn, dotacién y mantenimiento de servicios a estas zonas. Ade-
mas, se duplican los esfuerzos y recursos econdémicos en el mantenimien-
to de las infraestructuras de los centros de las ciudades, que se asocian a
menor capacidad y sirven a un nimero menor de residentes, siendo sus
principales usuarios personas que no viven en esas zonas y deben trasla-
darse hasta ahi.

Tierra Vacante y expansion urbana, oportunidad social

La expansidn fisica con bajas densidades y espacios intersticiales con tie-
rra ociosa sin uso definido sigue siendo una problematica en las ciudades.
Mucha de esta tierra ociosa tiene a los duefios en espera del incremento
del valor del suelo, lo que alimenta la especulacion de lo que podemos
llamar Tierra Vacante. Esta especulacion, alimentada a su vez por la des-
igualdad y el desequilibrio en el acceso a tierra urbana, aumenta la segre-
gacion socioespacial a la que se suma un mercado inmobiliario “desregu-
lado y abusivo” que no repara en la calidad de vida que oferta a sus
actuales y futuros pobladores por lo costoso y riesgoso que resulta incor-
porarlos a la vida urbana.

La Tierra Vacante, sin embargo, representa también la oportunidad de
generar proyectos que ayuden a elevar la calidad de la vida urbana, permi-
tiendo reformular las formas de crecimiento de la zona de la ciudad donde
se encuentren respaldadas por los instrumentos, planes y programas de
planeacién y desarrollo urbano, reorientando las inversiones publicas y pri-
vadas en sus diferentes plazos, lo que genera una dinamica de reciclaje de
tierra urbana para dar paso a tierras productivas y/o residenciales que re-
quieren la mayoria de las ciudades.

Autores como Cortizo (2018) reconocen que la Tierra Vacante recibe
diferentes denominaciones segun investigadores de distintos paises, tales
como: tierras sin uso, vacios urbanos, baldios, espacios libres, vacantes la-
tentes, tierras de engorde, con el concepto en comun de “vacio’, aunque cada
uno de los anteriores conceptos con sus caracteristicas particulares, donde
el suelo urbano carece de un uso efectivo. Por su parte, De Araujo (2004)
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menciona que la Tierra Vacante, ademas de las multiples definiciones, tam-
bién puede ser de diferentes tipos, tamafios y ubicaciones, por lo cual dife-
rentes tramos de suelo urbano se encuentran sin uso o, en el mejor de los
casos, no alcanzan atn el mayor potencial de uso. Por lo que podemos re-
conocer tres principales prototipos de Tierra Vacante:

« Suelo sin uso definido.
« Suelo sin uso de potencial deseado.
« Suelo sin uso de potencial deseado frente a las necesidades sociales.

Origen de la Tierra Vacante

Segtin De Araujo (2004), el origen de la Tierra Vacante estd ligado con el
decaimiento de la industria metalargica y naval al dejar en desuso grandes
predios donde se asentaba la infraestructura de las ciudades industriales, lo
que ademas dio pauta a zonas altamente insalubres. Aqui podemos agregar
que, en el caso de ciudades como Xalapa, en el estado de Veracruz, México,
el declive del sector agropecuario y en particular de ciertos cultivos como el
café, donde se construyeron enormes inmuebles para el proceso de su se-
cado y actualmente estan en desuso, fueron génesis de suelo urbanizable
con su consecuente aparicion de baldios y tierras en desuso a manera de
Tierra Vacante.

Problema de la Tierra Vacante urbana

En menor o mayor grado encontramos Tierra Vacante dentro de las ciuda-
des y podriamos traducir que esto implica contar con espacios que darian
solucion a diversas problematicas que presentan las ciudades. Esto es mas
facil de decir que de llevar a cabo, dado que dicho suelo se encarece prime-
ro debido a su ubicacion, por lo que es mas factible encontrar Tierra Vacan-
te en las zonas periféricas de las ciudades que en las zonas céntricas, siendo
que son estas ultimas las que se encuentran dotadas de mayores servicios,
equipamiento e infraestructuras, aun cuando su estado de conservacion
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puede presentar diversos grado de deterioro. El problema no sélo es la re-
lacién oferta vs. demanda de la Tierra Vacante, sino conocer las razones por
las cuales se mantuvo en este estatus, ya que no siempre se debe por razones
de precio y motivos de engorda.

En la tabla 7.1 se observa la propuesta para abordar el reconocimiento
de la Tierra Vacante dadas sus caracteristicas. En la tabla se identifican ca-
racteristicas de acuerdo a si existen muchas o pocas areas en la zona estu-
diada, sus rasgos fisicos, si son de pequefias o grandes dimensiones, el es-
tatus, su ubicacion dentro de la ciudad, ya sea en el centro y caracteristicas
dela zona o en la periferia de la misma, el tipo de tenencia y su propietario,
tiempo que lleva como Tierra Vacante, si tiene o no un uso actual, asi como
el tipo de uso y, por ultimo, las condiciones econémicas y sociales para su
posible éxito en su uso y desarrollo. Partimos entonces de la idea de que la
Tierra Vacante tiene que ver con la especulacion de tierras que se da a través
de los instrumentos de planeacién o anuncio de grandes inversiones para
el desarrollo de una zona de la ciudad que lleva a los especuladores inmo-
biliarios a adquirir grandes extensiones de terrenos y que al no llevarse a
cabo las acciones por los gobiernos, los desarrolladores echan atras los pla-
nes de inversion en la zona, dando pie a que otro tipo de usuarios se quede
en el sitio, esto es, personas que ocupan el suelo a bajos costos y con pocas
infraestructuras, generando vacios entre estos asentamientos y la ciudad.

Otra forma ha sido el desarrollo de los ejidos que, legalmente, no tienen
por qué ser regidos por un instrumento de planeacion y crecen a expensas
de decisiones que no tienen que ver con el desarrollo urbano, sino por de-
cisiones de la sociedad comprometiendo su crecimiento. También incluimos
zonas que tienen muchas restricciones para su uso, ya sea por ser edificios
de alto valor histdrico, entre otras, dando pie a Tierra Vacante en zonas
céntricas de la ciudad donde el costo de la tierra es alto para la mayoria de
las personas.

Se puede reconocer también como Tierra Vacante a los inmuebles pu-
blicos en desuso, como exoficinas, puertos, estaciones, lugares de culto, o
aquellos que han quedado inutlizados por usos previos con materiales con-
taminantes o por encontrarse cerca a dichos usos. La Tierra Vacante subu-
tilizada incluye predios cuyos propietarios no tienen el capital suficiente



Tabla 7.1. Sintesis sobre caracteristicas de Tierra Vacante

Presente en altos porcentajes

Bajas densidades

Edificaciones abandonadas

Con restriccion legal a la ocupacion (reserva ecoldgica, etcétera)

Terrenos abandonados por industrias contaminantes*

Gobierno central
Gobierno regional
Gobierno local

Individual

Corporacion de desarrollo

Comunitaria (ejido)*

Cantidad
Presente en bajos porcentajes
Pequenas

Tamanho
Grandes
Desarrollada legalmente
Con posibilidad de
densificacion

Estatus
Ocupada informalmente
Areas céntricas/abandonadas/deterioradas

Ubicacion .
Areas periféricas
Tierras publicas

Tenencia
Tierras privadas
Propietario desconocido
Nunca antes desarrollada
Vacante reciente

Tiempo de

P . Vacante de largo plazo
permanencia

como vacante
Sujeto a cambio de

concepto

Considerada no edificable en el pasado (topografia)

Considerada no interesante para desarrollo en el pasado (presion
de demanda)

Sin uso aparente (social o econémico)

Uso actual
Subutilizada en términos de su mejor o mas rentable uso
Residencial
Asignacion Comercial/industrial
Preservacion ambiental/histérica/cultural
Facilmente desarrollable
Condicién Requiere grandes inversiones en rehabilitacién, descontaminacion, implantacién de

infraestructura, etcétera

Nota: *término adaptado por esta autora para el fenémeno en espaiol.

Fuente: De Araujo (2004).
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para acrecentar la densidad de este u ocupar su suelo con usos mas afines
al mejor desarrollo de la ciudad.

Asi, la ventaja de contar con Tierra Vacante dentro de las ciudades es
que se tienen espacios con la posibilidad de ser intervenidos, los cuales
podrian ayudarnos a construir ciudades mas justas y equilibradas en pro de
la poblacién urbana, siguiendo estrategias que tengan como fin la cohesién
social.

Suelo y plusvalia

Segun la cMDC, los ciudadanos tienen derecho a participar de las plusvalias
generadas por la inversion publica que es capturada por los privados sin
haber efectuado ninguna accién sobre la propiedad. En sus origenes, el
valor del suelo estaba dado por la ubicacion y el nivel de fertilidad, puesto
que se ocupaba para la produccién de alimentos y entre mas fértil era este
mayores y mejores cosechas proveia.

En la actualidad, en un mundo netamente urbano, el suelo es mas un
insumo para la produccién de vivienda e infraestructura que para las pro-
duccion de alimentos, por lo que su precio se ve impactado por las ameni-
dades que este ofrece, es decir, infraestructuras y servicios que el gobierno
introduce ademas de los equipamientos publicos, que, sumados a los co-
mercios y acciones de particulares, influyen en el precio final de los inmue-
bles. Por ello, muchas veces el valor de la tierra tiene poco que ver con lo
invertido por el propietario de un predio.

Parafraseando a Karl Marx, los humanos sélo somos poseedores, usu-
fructuarios del suelo del que la naturaleza se encargé de generar, de él nos
servimos y, por lo tanto, debemos de tener conciencia del mejor de sus usos
para heredarlo igual o mejorado a las generaciones futuras. En la actualidad,
los precios de suelo en su mayoria son precios monopélicos, ya que alcanzan
cifras para aquellos que pueden comprar y no para quienes necesitan com-
prar, por lo que siendo la naturaleza de las rentas del suelo la diferencial,
absoluta y monopdlica, esta ultima es generadora de segregacion social y
espacial.
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Autores como Benlliure (PUEC UNAM, 2024) manejan a la plusvalia como
la diferencia entre el precio original del suelo y su costo para la venta, el cual
es modificado por acciones de mejoras, ya sea dentro o fuera del predio,
donde, como ya se menciono, la mayoria de las veces las acciones son rea-
lizadas al exterior de los terrenos con inversiones que no fueron hechas por
los propietarios y de las cuales se excusan para aumentar el precio de venta.

Es asi como las inmobiliarias aumentan el precio del suelo al enganchar
a sus compradores con que les venden plusvalias, cuando esta se va dando
con el paso del tiempo de forma natural, por lo que nos atrevemos a afirmar
que lo que venden son servicios, equipamientos e infraestructura, plusvalia
elaborada en poco tiempo que de entrada ofrece mejor calidad de vida ur-
bana que en otras partes de la ciudad.

El mismo Benlliure (PUEC UNAM, 2024) ha registrado el aumento dis-
paratado en los precios del suelo en la ciudad, principalmente en zonas del
centro de cpmx, donde, a lo largo del tiempo, la venta de los mismos predios
particulares ha pasado en cierto periodo de $15000 a $46000 y hasta
$201 400 por m?, lo que se traduce como especulacion inmobiliaria que
encarece la vida en las zonas centrales. Hoy en dia es comun encontrar in-
muebles que parecen de uso habitacional y que en realidad son usados para
alquiler de corto plazo, los llamados Airbnb.

Lo anterior nos lleva a pensar que se requiere la identificacion de suelo
ocioso para generar una bolsa de suelo disponible para acciones que sirvan
ala poblacion y desaliente la especulacion inmobiliaria. Dicha bolsa se con-
formara con Tierra Vacante, que por sus caracteristicas y particularidades
debera acompanarse de un marco legal regulatorio, mecanismos de inver-
sién y reinversién, e implementacion de programas de uso del suelo que
aliente su fin social en aras del derecho a la ciudad, por lo que sera oportu-
no priorizar la ocupacion de suelo en el centro de la ciudad, priorizando el
uso habitacional para personas con ingresos medios y bajos, la presencia de
espacios publicos de calidad y el impuso de actividades productivas que
detonen el empleo local. Asi, la Tierra Vacante pasara a ser un activo social.

Sibien el término activo es comunmente utilizado en materia de finan-
zas y contabilidad haciendo referencia a lo que tiene una empresa por su
definicidn, puede ser adaptado para este estudio. En este sentido Arévalo
(2021) menciona que son todas las cosas de valor, tangibles o intangibles,
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que son propiedad de la persona o empresa y que se pueden representar en
dinero. En cuestiones urbanas podriamos considerar como activos sociales
a la propiedad raiz comun, un banco de suelo de Tierra Vacante, por ejem-
plo. Ademas, Robert Kisoyaki (PUEC UNAM, 2024) dice que los activos tienen
una caracteristica peculiar, deben generar ingresos, por lo que al arrendar
un terreno se percibe una cantidad mensual por tal concepto, lo que lleva a
que este bien sea un activo, dejando claro que si se tiene un terreno en el
cual hay que pagar servicios y no se generan ganancias deja de ser activo.

Tabla 7.2. Activos por su funcién

Nombre Categoria Descripcion

Son los que se utilizan para vender y generar liquidez

Corrientes . K
) inmediata.
En funcion del uso que se le da

Son los que se ocupan para generar beneficios sin

No corrientes
deshacerse de ellos.

Corto plazo Permanece poco tiempo en la empresa.
En funcion de su promedio de vida
Largo plazo Permanece por un largo tiempo en la empresa.
Tangibles Los que se pueden percibir a través de los sentidos.
En funcion de su intangibilidad
No tangibles No son palpables.

Fuente: Elaboracion propia con datos tomados de Faster Capital (2024). Activos Sociales. https://fastercapi-
tal.com/es/palabra-clave/activos-sociales.html

Siguiendo las pautas de Faster Capital (2024), es importante elaborar un
analisis de riesgo de los activos sociales para dar a conocer a sus partes
(individuos, organizaciones, sociedades) el valor social de sus activos con
el fin de mejorarlos, vislumbrar adversidades y conflictos sociales (desigual-
dad, discriminacion, violencia) con posibles resoluciones. Es importante
identificar tanto los activos tangibles, como la ubicacién geografica, el tipo,
el tamafo y sus potencialidades, como los no tangibles, entre los que se
encuentran las relaciones sociales, la accesibilidad, la integracion e interac-
cidn social, para tomar mejores decisiones de su potencial uso.

Caso centro histoérico de la ciudad de Xalapa, Veracruz

Para el caso de estudio se utilizara al centro histérico de la ciudad de Xala-
pa, siguiendo la pauta de que los centros de las ciudades estan provistos con
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el mayor numero de servicios publicos, para lo cual el Programa Municipal
de Ordenamiento Territorial de Xalapa (2021) sera el instrumento para
tomar datos para este estudio.

La ciudad de Xalapa es la capital del Estado de Veracruz, uno de los 10
estados que mas aportan al producto interno bruto (p1B) del pais (Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI], 2022) y que en conjunto con
municipios aledafios conforman una de las 74 zonas metropolitanas con las
que cuenta México. Tan sélo en el municipio, en el afio 2020 se contaba con
una poblacion de 488531 habitantes distribuidos en 124.38 km? (INEGT, 2020).

Desde 1990, la Federacion promulgé que su centro urbano contenga dos
poligonos con restricciones debido a su declaratoria como zona de monu-
mentos con el fin de preservar sus caracteristicas histdoricas. Y comprende
un drea de 0.33 km? conformada por diversas vialidades y 28 manzanas con
diferentes usos del suelo (Gobierno de México, 1990).

Mapa 7.1. Zona de monumentos respecto al municipio de Xalapa

Fuente: Elaboracion propia.

El mapa 7.2 indica visualmente el poco niimero de predios y el volumen
de Tierra Vacante en el centro histérico de Xalapa, donde el mayor volumen
se concentra en una zona de acceso vehicular complicado. Se ubicaron 17
predios baldios, 13 en la zona del poligono A con una superficie de 13516.17
m? y cuatro en la zona del poligono B con 2299.85 m?, 1o que en total arro-
ja 15816 m? de Tierra Vacante producto de lotes baldios (véase la tabla 7.3).
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Mapa 7.2. Usos del suelo en la zona de monumentos, donde se encuentra poco terreno baldio

Fuente: Carta de Usos del Suelo del PMOT (2021).

Tabla 7.3. Tierra Vacante por poligono en el centro histérico de Xalapa

Simbologia Ubicacion Uso Poligono m? Superficie
A C. Madero Habitacional A 673.56
B C. 62 de Juarez Habitacional A 265.97
C Ursulo Galvan Mixto A 505.99
D Ursulo Galvan Equipamiento 200.32
E Santos Degollado Habitacional A 321.83
F Ursulo Galvan Habitacional A 511.99
G Zona de 62 de Judrez Mixto A 1867.89 13516.17
H Zona de 62 de Juarez Habitacional A 574339
| Zona de 62 de Juarez Equipamiento A 672.83
J Zona de 62 de Juérez Mixto A 58.65
K Zona de 62 de Judrez Mixto A 280.57
L Zona de 62 de Judrez Habitacional A 4943
M Zona de 62 de Juérez Habitacional A 21270.87
N Zona de C. Emiliano Habitacional B 1270.87
Zapata
() é:g:tge C. Emiliano Habitacional B 533.43 2299.85
P C. Diaz Mirén Habitacional B 276.68
Q Privada de Basurto Habitacional B 218.57

15816.02

Fuente: Elaboracién propia con datos tomados de la Carta de Usos del Suelo del Programa Municipal de
Ordenamiento Territorial de Xalapa (PMOT) (2021).
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Descripcion de los poligonos identificados como Tierra Vacante
debido a su uso como baldio

Para este documento, utilizaremos los lotes identificados como baldios en
la carta de Usos del Suelo del PMOT (2021), ya que representan el primer
acercamiento a la Tierra Vacante del centro histdrico de la ciudad. A con-
tinuacién, describiremos los poligonos encontrados utilizando la matriz
de De Araujo (2004), complementandola con otros datos importantes para
este estudio.

La mayor parte de la tierra estd destinada a uso habitacional o mixto y
es de propiedad privada. Los predios de mayor dimension se encuentran
cercanos a las vialidades principales de la ciudad, aunque con una limitan-
te grande, que es el acceso, sobre todo el vehicular. El resto de los predios
se encuentran en zonas estratégicas y de facil acceso, y casi en su totalidad
han tenido un uso previo, aunque desde hace varios anos presentan carac-
teristica de baldios.

Conclusiones

Este ejercicio representa un primer paso para identificar la Tierra Vacante
del centro histdrico de Xalapa. Sin duda, constituye un acercamiento a su
ubicacion, y durante su desarrollo se ha identificado la necesidad de evaluar
tisicamente la zona de estudio, a fin de establecer una bolsa de suelo mas
real.
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