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Resumen

Este capítulo aborda la problemática de abandono y deshabitación de edi­
ficios en el centro histórico de Xalapa, Veracruz, con el objetivo de generar 
una estrategia de revitalización para fomentar la identidad urbana. A partir 
de un análisis del crecimiento histórico de la ciudad, se realizó un levanta­
miento cartográfico de inmuebles en los perímetros históricos “A” y “B”, 
caracterizando su estado de conservación y evaluando su potencial de reu­
tilización. Mediante una metodología cartográfica digital y visitas de campo, 
se identificaron y mapearon 69 edificios abandonados y 129 deshabitados, 
detallando su ubicación. Los resultados reflejan un alto índice de abandono 
en edificios, evidenciando la falta de políticas públicas eficaces en la zona. 
Con base en estos hallazgos, el estudio sugiere una colaboración entre ins­
tituciones académicas y el gobierno municipal para implementar proyectos 
de reutilización y restauración. Las conclusiones resaltan la importancia de 
revitalizar estos inmuebles para fortalecer el sentido de pertenencia urbana, 
proponiendo usos sociales y culturales que involucren a la comunidad. Esta 
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propuesta no solo pretende recuperar el valor arquitectónico y cultural del 
centro de Xalapa, sino también abordar problemáticas como la gentrifica­
ción y el desuso urbano, promoviendo una mayor cohesión social y soste­
nibilidad.

Palabras clave: barrios históricos, centro histórico, colaboración académico-
gubernamental, deterioro de edificaciones.

Introducción

En la actualidad, el término vivienda deshabitada se emplea para referirse 
a aquellos inmuebles que, pese a haber sido habitados en algún momento, 
ahora están vacíos debido a la falta de condiciones de habitabilidad, fac­
tores sociales o la ausencia de residentes, a pesar de contar con permisos 
administrativos (Argelich Comelles, 2014). Por otro lado, el concepto de 
vivienda abandonada se aplica a edificios donde ya no se habita en abso­
luto, catalogándolos como una patología urbana que revela la ineficacia 
de políticas públicas de vivienda y, en ocasiones, la falta de valoración 
patrimonial de estos inmuebles históricos. Estos edificios abandonados 
contribuyen al deterioro del paisaje urbano, convirtiéndose en escombros 
y exponiéndose al vandalismo, al saqueo de materiales vendibles como 
tuberías y cableado, y a otros usos ilícitos (Román Román, 2012; Mar­
tínez, 2017).

Actualmente, las políticas urbanas deben enfocarse en la preservación 
de la identidad histórica de las comunidades, revitalizando los centros his­
tóricos a través de proyectos colaborativos entre instituciones académicas 
y gobiernos locales. Estas estrategias de intervención buscan fomentar la 
reutilización y restauración de edificios deshabitados y abandonados, ayu­
dando a recuperar el valor patrimonial y a contrarrestar fenómenos como 
la gentrificación. Un ejemplo significativo es el crecimiento histórico de 
Xalapa, cuyo centro histórico, organizado en cuatro barrios de origen vi­
rreinal —El Calvario, San José, Santiago y San Francisco—, conserva nu­
merosos inmuebles abandonados y deshabitados con un alto potencial de 
revitalización cultural.
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Este estudio se enfoca en los edificios abandonados dentro de los pe­
rímetros “A” y “B” del centro histórico de Xalapa, proponiendo una estra­
tegia de colaboración entre la Universidad Veracruzana y el gobierno mu­
nicipal para actualizar el catálogo de estos inmuebles y promover su 
revitalización. Además, a través de la cartografía digital se busca difundir 
la ubicación y el estado de estos edificios, resaltando su potencial de reuti­
lización para fortalecer el sentido de identidad y pertenencia en la pobla­
ción xalapeña.

Problema de investigación y contexto

El centro histórico de Xalapa, Veracruz, abarca una superficie de 2.61 km² 
y está delimitado en dos perímetros de importancia patrimonial: el períme­
tro “A”, con 1.30 km², que contiene los principales edificios históricos y ar­
tísticos; y el perímetro “B”, de 1.31 km² adicionales, que actúa como zona 
de transición y protección del perímetro “A”, y alberga edificios de arquitec­
tura de acompañamiento (Ayuntamiento de Xalapa, 2022). Según datos 
recientes, el perímetro “A” cuenta con 3 853 viviendas, de las cuales solo 
1 042 están habitadas, mientras que 85 permanecen deshabitadas y 42 se 
encuentran en estado de abandono. En el perímetro “B”, compuesto por 
siete áreas internas, de 3 745 viviendas, solo 1 017 están habitadas, mientras 
que 44 están deshabitadas y 27 están abandonadas (inegi, 2024). El resul­
tado total es de 7 598 viviendas, 2 059 habitadas, 129 deshabitadas y 69 aban­
donadas, de acuerdo con el presente estudio, localizadas en el centro histó­
rico de Xalapa.

El contexto histórico de Xalapa, cuyos barrios centrales —El Calvario, 
San José, Santiago y San Francisco— antaño fueron identificados como 
asentamientos indígenas ancestrales, ha sido reinterpretado por estudios 
recientes; estas investigaciones demuestran una limitada presencia de pie­
zas arqueológicas en los barrios, lo que sugiere que la actual configuración 
urbana de dichos barios se desarrolló principalmente durante el periodo 
virreinal, particularmente durante el siglo xviii, cuando Xalapa experi­
mentó un auge económico y urbano significativo (Contreras Ramírez, 
Martínez Ultrera y Andrade Domínguez, 2004).
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La problemática del abandono y deshabitación de edificios históricos en 
esta área refleja la falta de políticas públicas efectivas para su preservación y 
revitalización. El estado de estos inmuebles, junto con la necesidad de estra­
tegias que promuevan su reutilización, subraya un reto urgente: revitalizar 
el centro histórico de Xalapa mediante un enfoque integral que combine  
la recuperación del patrimonio arquitectónico con el fortalecimiento de la 
identidad cultural y la cohesión social de la comunidad xalapeña.

Estado del arte o fundamentación teórica

En el análisis de los centros históricos y su problemática contemporánea,  
se destaca su importancia como núcleos de valor patrimonial, donde se 
concentran no solo monumentos y estructuras antiguas, sino también la 
identidad y memoria cultural de las ciudades. Sin embargo, estos espacios 
enfrentan actualmente diversas amenazas, como la deshabitación, el aban­
dono y la gentrificación, que comprometen tanto su integridad física como 
su rol en la cohesión social. Este apartado aborda la fundamentación teóri­
ca de conceptos clave para el estudio como centro histórico, barrios histó­
ricos, hitos arquitectónicos, edificios abandonados y revitalización, con el 
propósito de comprender cómo estas áreas urbanas pueden ser protegidas 
y revitalizadas.

Centro histórico

El término centro histórico se refiere al núcleo patrimonial urbano de una 
ciudad, marcado por su valor fundacional y su homogeneidad morfológica. 
Este espacio, que suele coincidir con la zona más antigua y mejor preserva­
da de la ciudad, alberga una alta concentración de monumentos históricos. 
Con el paso del tiempo, el crecimiento de la ciudad ha añadido nuevas capas 
de valor cultural, reforzando el carácter patrimonial de estos centros (Cha­
teloin, 2008).

También es considerado un espacio de identidad y orgullo que mues­
tra las raíces históricas de la ciudad o lugares donde se realizan transaccio­
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nes comerciales y de servicios, con posibilidad de poseer sitios decadentes 
con riesgo de destrucción o inseguros. Son de igual forma espacios que se 
han mantenido en la centralidad de la vida urbana o que, han sido despla­
zados por modernos subcentros urbanos que atraen a poblaciones de ma­
yores ingresos, delegando a los centros históricos actividades económicas 
de mayoreo o para sectores de la población de menor ingreso. Pudiendo ser 
un espacio para la conservación, revitalización o gentrificación (Romero 
Carmona y González López, 2021).

Barrios históricos

Los barrios históricos representan espacios sociales integrados que poseen 
identidad propia dentro del conjunto urbano y se delimitan por aspectos 
tanto físicos como simbólicos. Desde su origen, estos barrios se han orga­
nizado en torno a elementos clave como la plaza y la iglesia, que configuran 
el espacio de encuentro social y estructuran el ámbito vivencial de la comu­
nidad. Las calles que rodean estos espacios públicos también contribuyen a 
la organización funcional del barrio y a la cohesión de la ciudad en su con­
junto (González Romero et al., 2001).

Sin embargo, los barrios históricos tienden a presentar fenómenos de 
segregación socioespacial debido a las claves de consumo y formas de ha­
bitar en la actualidad, principalmente debido a la gentrificación de resi­
dencia, permanente o transitoria, aunado a la invisibilización y pérdida de 
la población originaria, junto con sus prácticas y memorias barriales (Abin 
Gayoso, 2023). Tales barrios históricos latinoamericanos de origen colo­
nial experimentan actualmente una crisis de adaptación a los nuevos pa­
trones de la dinámica metropolitana dispersa, debido a que sus estructuras 
morfológicas y funcionales de barrio tradicional confrontan una segrega­
ción e integración social por fenómenos como yuxtaposiciones funciona­
les e instalación de contenedores de consumo y convivencia social (Gon­
zález Romero et al., 2001).
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Hitos arquitectónicos

Según la Real Academia Española, un hito es un elemento fundamental 
dentro de un contexto determinado. Los hitos arquitectónicos incluyen no 
solo edificios antiguos, sino también aquellos que se destacan por ser pio­
neros en ciertas características o condiciones, lo que les otorga un valor 
referencial y simbólico en el paisaje urbano. Estos elementos orientan y 
refuerzan la identidad cultural en la ciudad, y su aceptación social refuerza 
su carácter como referentes urbanos y socioculturales (Real Academia Es­
pañola, 2024; Reyes Salas, 2006; Gómez Campos y Arner Reyes, 2008).

Dentro de la ciudad de Xalapa es posible encontrar hitos arquitectóni­
cos de carácter público y privado, como parques, plazas públicas, edificios 
gubernamentales o de cultura, además de elementos naturales o geográfi­
cos que permiten la referenciación en la cotidianidad de los habitantes. La 
disposición de estos elementos permite potencializar el concepto de hito, 
donde estos monumentos se jerarquizan para configurar el espacio urbano 
de manera armónica (Rodríguez Cardona, 2014).

Edificios abandonados y deshabitados

El concepto de edificio deshabitado corresponde a aquellos inmuebles que 
han estado habitados pero que actualmente no lo están por no reunir los 
requisitos propios de la habitabilidad, al carecer de autorizaciones adminis­
trativas para ser habitables o porque nadie se encuentre habitándolos pese 
a contar con autorizaciones administrativas (Argelich Comelles, 2014). Es­
tos edificios pueden ser visitados ocasionalmente con el propósito de lim­
piarlos o cuidarlos; poseer un uso temporal, ser utilizado durante los fines 
de semana, vacaciones u otro periodo temporal (inegi, 2023).

Un edificio deshabitado es, pues, aquel que en el momento de realizar 
algún levantamiento no tiene residentes habituales ni es utilizado como 
local con actividades económicas y no se usa de manera temporal. Sin em­
bargo, se encuentra totalmente construido y disponible para ser habitado 
(inegi, 2010). Estos edificios no se encuentran ocupados, pero sí en un 
estado de habitabilidad adecuado. Algunas de las variables utilizadas para 
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caracterizar una vivienda deshabitadas son su condición física, circuns­
tancia, asentamiento y clase de edificación (conavi, 2016).

Un edificio abandonado, por su parte, se define como una construc­
ción que no permite ser ocupada, generalmente debido al estado de dete­
rioro avanzado; muchas veces se encuentran tapiados, llenos de desechos 
o grafiti (Shane, 2012). Estos edificios representan fenómenos urbanos 
complejos, resultado de la obsolescencia y la pérdida de habitabilidad, 
aunque pueden conservar el potencial de ser reaprovechados o modifica­
dos en su uso (Curzio, 2021).

Además, este fenómeno posee complejidad por presentarse a través de 
distintas patologías y escalas, ya que puede tratarse de una edificación ais­
lada que fue abandonada y que posee componentes físicos degradados, o 
puede referirse a grupos de edificaciones localizadas en áreas geográficas 
específicas de una ciudad, existiendo además ciudades o localidades que 
fueron abandonadas por completo (Curzio, 2021).

Los edificios abandonados en graves procesos de deterioro, obsoles­
cencia y subutilización generan otras patologías, como el despoblamiento 
del centro urbano, el aumento de inseguridad y conversión de la ciudad en 
una zona de paso de fuentes de empleo e intercambio de flujo, aunado a 
los procesos incontrolables de crecimiento urbano que provocan cambios 
en las preferencias de la población con mayores ingresos por ubicarse en la 
periferia, generando a su vez políticas públicas de recuperación de los cen­
tros urbanos en los últimos años (Pina Castillo, 2015).

Para la presente investigación, un edificio abandonado se considerará 
aquel con estructura en estado ruinoso, con vegetación invasiva en su inte­
rior y, en algunos casos, sin su cubierta o techumbre original o en estado 
deteriorado. Será también aquella con cancelería en estado obsoleto o sin 
ella. Por otro lado, para la presente investigación, un edificio deshabitado 
será aquel que cuente con una estructura en estado conservado pero que 
no se encuentre habitada u ocupada, sin muestras de uso del espacio inte­
rior para habitar.
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Revitalización

La revitalización urbana se entiende como el conjunto de acciones desti­
nadas a mejorar la sostenibilidad residencial y funcional de un área espe­
cífica, promovidas generalmente por políticas municipales. Este proceso 
responde a las necesidades de desarrollo de la comunidad y se ejecuta me­
diante programas oficiales que articulan intervenciones en el espacio pú­
blico (Tello Campos, 2017). La revitalización implica la introducción de 
nuevos usos en una zona, impulsando la actividad económica y reforzando 
el carácter funcional de la comunidad urbana. A diferencia de la revalori­
zación, que se centra en el incremento del valor del suelo, la revitalización 
promueve una integración armónica y sostenible del espacio urbano (Iraegui 
Cuentas, 2015).

Este proceso lleva a cabo tratamientos urbanos con estrategia de hu­
manización y territorialización conscientes con el entorno, donde los ele­
mentos arquitectónicos se compenetran con la ciudad mediante estrate­
gias de una ciudad integral y sostenible, donde se incluyen áreas para el 
disfrute de los peatones e innumerables actividades agotadoras para los 
ciudadanos. Ejemplo de ello han sido las acciones del Ayuntamiento de 
Guadalajara en beneficio de la conservación y mejoramiento de los barrios 
históricos de Mexicaltzingo y San Felipe Neri, donde en 2018 y mediante 
un Reglamento para la Zona Denominada como Centro Histórico, Barrios 
y Zonas Tradicionales de Guadalajara, se determinaron acciones urbanís­
ticas y de uso público en el polígono central e histórico de la ciudad (Gue­
vara Zárraga, 2019).

Metodología aplicada

Este estudio se basó en un análisis del crecimiento histórico de la ciudad de 
Xalapa, con el fin de identificar los edificios abandonados y deshabitados 
dentro de su centro histórico. Se compararon dos cartografías históricas 
relevantes: “El pueblo de la Grande Feria de Xalapa y Perspectiva de su 
nuevo y Lucido Templo” (del año 1776) y el “Plano de Villa de Xalapa”  
(de 1816), para documentar las tendencias de crecimiento urbano en los 
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siglos xviii y xix, relacionadas principalmente con los procesos mercantiles 
del periodo virreinal (López, 2016).

A partir de estos antecedentes, se desarrolló un mapa actualizado que 
registra los edificios abandonados y deshabitados en los perímetros “A” y 
“B” del centro histórico, los cuales delimitan el área de estudio. Las ubica­
ciones de estos inmuebles fueron identificadas a través de visitas de campo 
para corroborar sus condiciones y características.

Para la clasificación y catalogación de los edificios abandonados, se 
elaboraron 69 fichas descriptivas, detallando las siguientes variables: perí­
metro (A o B), régimen de propiedad (público o privado), clasificación 
(histórico, artístico o civil), subclasificación (civil privado, religioso, in­
dustrial, comercial, educativo o de uso público) y estado de conservación. 
Se definieron dos condiciones de deterioro: deteriorado (con cubierta o 
cancelería original y la mayoría de los muros interiores) y ruinoso (sin cu­
bierta o cancelería original y algunos muros en pie). Otras variables regis­
tradas incluyeron número de niveles, tipo de piso, material de cancelería, 
tipo de cubierta y muros, y potencial de reutilización (vivienda, espacio 
público, equipamiento o comercio).

Figura 9.1. Ficha del catálogo de edificios abandonados del centro histórico de Xalapa

Fuente: elaboración propia (2024).
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Para la clasificación y catalogación del estado de los edificios deshabi­
tadas, se consideraron las siguientes variables dentro de las 129 fichas rea­
lizadas, ejemplos de ello se visualizan en las figuras 9.1 y 9.2: perímetro:  
A o B; régimen de propiedad: público o privado; clasificación: histórico, 
artístico o civil; subclasificación: civil privado, religioso, industrial, comer­
cial, educación o uso público; condición actual: desocupado (sin habitantes 
temporalmente) o sin uso (muestra señales de un largo periodo sin habi­
tantes); estado de conservación: deshabitado; número de niveles: 1, 2, 3 o 
4; piso: mosaico, concreto o s/p (sin piso); canceles: madera, metálicos o s/
ca (sin canceles); cubierta: teja, concreto, lámina; muros o s/cu (sin cubier­
ta); muros: mampostería; potencial de reutilización: casa habitación, espa­
cio público, equipamiento o comercio.

Figura 9.2. Ficha del catálogo de edificios deshabitados del centro histórico de Xalapa

Fuente: elaboración propia (2024).



	 C ATA L O G A C I Ó N  D E  E D I F I C I O S  A B A N D O N A D O S  Y  D E S H A B I TA D O S � 233

Resultados obtenidos

Crecimiento de la ciudad

El origen de la ciudad de Xalapa ha sido objeto de debate por historiadores 
a lo largo de los años. Sin embargo, el presente estudio toma como fuente 
primaria el artículo “Hacia el conocimiento de la historia prehispánica  
de Xalapa”, que menciona que los registros prehispánicos más antiguos de­
muestran que su origen no fue a través de barrios coexistentes, sino por 
núcleos de población dispersos pertenecientes al Preclásico entre los años 
400 a. C. y 150 d. C., localizados en el sitio arqueológico de Macuiltepetl; 
Techacapan, hoy barrio de San José; y Loma de San Pedro, en torno a Los 
Tecajetes y la iglesia de los corazones (Contreras Ramírez et al., 2004).

Posteriormente, para el siglo xvi y Postclásico tardío entre los años 
1200 a 1521, Xalapa contaba con un núcleo poblacional en la zona de Xa­
llitic, con registros arqueológicos de la época, el cual se infiere fue registra­
do en la bibliografía de los españoles en su paso por la zona (Contreras 
Ramírez et al., 2004). Por lo tanto, no es posible establecer un origen o cre­
cimiento homogéneo de los barrios de población en épocas prehispánicas, 
delegando la formalización de estos al desarrollo económico de la ciudad 
en los siglos xviii y xix, con la instauración de iglesias como San José, 
Santiago, El Calvario y el convento de San Francisco.

Durante el siglo xviii, se creó el mapa “El pueblo de la Grande Feria de 
Xalapa y Perspectiva de su nuevo y Lucido Templo”, del año 1776, que se 
observa en la figura 9.3. Dentro de dicho mapa se comprende que, en los 
años del Virreinato español, Xalapa fue un punto importante de comercio, 
teniendo un crecimiento hacia las zonas este y norte del centro poblacio­
nal (quizá debido a las condiciones topográficas).

A través de la traza del camino real en las actuales calles Enríquez y 
Revolución, se dispuso la mayor cantidad de viviendas e iglesias. Ejemplo 
de ello es la presencia de las iglesias de la localidad San José (de 1772), el 
convento de San Francisco (de 1556), el templo de Santiago (de 1555, aun­
que la actual fue construida en 1853) y la iglesia del Calvario (datada en 
1755) (Rincón, Xalapa, Veracruz) (Planos de población, 1816; Domínguez 



	 H A B I TA B I L I D A D ,  D E R E C H O S  H U M A N O S  E  I N C L U S I Ó N  E N  C E N T R O S  H I S T Ó R I C O S �234

Espinosa, 2014; Castillo Hernández, 2008; Moreno Polo, 1998; González 
de Cossío, 1957; Martínez Alarcón, 2021).

Es puntual mencionar que, si bien la topografía accidentada no permi­
tió desarrollar una retícula de manzanas ortogonales, la concentración de 
vivienda de los comerciantes se mantuvo en la parte central del pueblo y 
en los alrededores de la Plaza del Rey, mientras en la periferia noreste se 
conformaban los barrios de indios, como se aprecia en el mismo mapa. 
Además de las iglesias, algunos de los hitos importantes que definieron los 
primeros límites de la ciudad fueron la laguna al este de la iglesia de San 
José; el molino de Cacigas, en la zona suroeste; y la zona de los Berros, en 
la zona sureste (López Ramírez, 2015).

Posteriormente, el crecimiento de la ciudad durante el siglo xix se 
muestra en la figura 9.4, con el mapa “Plano de la Villa de Xalapa” de 1816. 
El norte de dicho mapa se encuentra invertido verticalmente. En él se de­
nota un crecimiento en las zonas oeste y suroeste de la ciudad, siguiendo 
el camino real con dirección a la actual zona de Los Sauces. También se 
mantiene la presencia de viviendas dispersas y manzanas sin conformar en 
la zona noreste del poblado, así como disposición de estas en el camino a 

Figura 9.3. Localización de las iglesias San José, San Francisco y El Calvario dentro del mapa 
“Un plano desconocido del pueblo de la Grande Feria de Xalapa, año de 1776”

Fuente: González de Cossío (1958).
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la zona de La Lagunilla, en el norte, y en zonas periféricas, como un moli­
no en el noroeste.

Los hitos que denotan el perímetro de la ciudad en esta cartografía in­
cluyen el cerro de Macuiltepetl en la zona norte, el río Santiago en la zona 
oeste del centro, que provee de agua a la zona de Los Sauces y que delimita 
la zona sur de la ciudad, junto con el cuerpo de agua de Los Berros; la 
Loma de las Guerras al sureste y la laguna aledaña a la zona este de la pa­
rroquia de San José. No obstante, también se visualizan nuevas rutas de 
conexión como el camino del castillo, el camino hacia La Lagunilla, el ca­
mino al posible Molino de Pedreguera, los caminos viejo y nuevo de Coa­
tepec, camino para el ingenio de la Orduña, camino para el ingenio de 
Pacho y el Camino Real.

Figura 9.4. Localización de las iglesias de San José, San Francisco, El Calvario y Santiago  
dentro del mapa “Plano de la villa de Xalapa (1816)”. El norte en este mapa se encuentra  

invertido verticalmente

Fuente: Rincón (1816).
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Con base en la comparación de las cartografías históricas analizadas, 
en posible entender que el centro histórico de Xalapa tuvo un crecimiento 
debido a los procesos mercantiles de la colonia, iniciados desde el siglo 
xvii. Además, la mancha urbana fue desarrollándose en torno a cuatro 
iglesias presentes en el centro histórico: San Francisco, San José, El Calva­
rio y Santiago, las cuales, al estar presentes en las principales vías de comu­
nicación, como el Camino Real y sus vertientes al interior de la ciudad, 
sirvieron como hitos para la consolidación de barrios históricos.

Ubicación de edificios abandonados y deshabitados  
en los perímetros A y B del centro histórico  
de Xalapa-Enríquez

Con el objetivo de analizar estadísticamente el fenómeno de los edificios 
abandonados en el centro histórico de Xalapa, se realizó una verificación 
del catálogo de inmuebles de valor histórico y artístico establecido en el 
programa de ordenamiento y revitalización de 2005. En este catálogo se 
registraron 198 viviendas, de las cuales el presente estudio identificó 69 en 
estado de abandono y 129 deshabitadas dentro de los perímetros “A” y “B”. 
Para este análisis, se integró información cartográfica en el programa qgis, 
se utilizó la función Street View de Google Maps y se realizaron visitas de 
campo al área de estudio. La figura 9.5 presenta un mapa que muestra la 
ubicación de estos edificios abandonados y deshabitados en el centro his­
tórico de Xalapa.

Se observó que el perímetro “A” cuenta con 42 edificios abandonados y 
85 deshabitados, mientras que el perímetro “B” de transición cuenta con 
27 edificios abandonados y 44 deshabitados, como se visualiza en la gráfi­
ca 9.1. Esto evidencía un mayor índice de abandono en el perímetro “A” con 
1.09% respecto del perímetro “B”, con un índice de 0.71%.

El estudio sobre el abandono y deshabitación de edificios en el centro 
histórico de Xalapa identificó 69 inmuebles en estado de abandono y 
129 deshabitados, distribuidos entre los perímetros “A” y “B”. En el perí­
metro “A”, de mayor valor histórico, se observó un índice de abandono más 
alto (1.09%) que en el perímetro “B” (0.71%). Estas cifras varían respecto a 
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Figura 9.5. Mapa de localización de edificios abandonados y deshabitados dentro  
de los perímetros A y B del centro histórico de Xalapa

Fuente: elaboración propia (2024).

Nota: El perímetro B se encuentra conformado por siete perímetros internos, donde se distribuyen la totali-
dad de sus edificios abandonados y deshabitados. 

Fuente: elaboración propia (2024).

Gráfica 9.1. Cantidad de edificios abandonados y deshabitados en los perímetros  
A y B del centro histórico de Xalapa
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los 5 539 edificios encontrados por el inegi (2023), pues estos últimos fue­
ron obtenidos de la resta del total de viviendas menos el total de viviendas 
habitadas en el censo de población, y en el presente trabajo fueron arroja­
dos por medio de una metodología de observación directa.

Los edificios abandonados, generalmente en deterioro avanzado, pre­
sentan un riesgo de pérdida patrimonial, mientras que los deshabitados, 
aunque en mejor estado, muestran señales de deterioro progresivo debido 
a la falta de mantenimiento.

El análisis cartográfico con herramientas como qgis y Google Street 
View facilitó la identificación de zonas prioritarias para intervención.  
Los resultados destacan el alto potencial de reutilización de estos inmue­
bles para proyectos de vivienda, comercio o equipamiento público, lo cual 
representa una oportunidad para revitalizar el centro histórico. Estos ha­
llazgos subrayan la necesidad de políticas públicas y colaboración entre el 
gobierno y la comunidad para fomentar la reutilización de estos espacios, 
reforzando la cohesión social y la identidad cultural de Xalapa.

La presencia de edificios en deterioro afecta la calidad del paisaje urba­
no y disminuye el sentido de pertenencia y orgullo comunitario. La revita­
lización de estos espacios no solo contribuiría a la recuperación del patri­
monio arquitectónico y cultural de Xalapa, sino que también ayudaría a 
mitigar problemas asociados al abandono, como la inseguridad y el desuso 
urbano. Estos resultados enfatizan la importancia de diseñar estrategias de 
intervención que, a través de la reutilización y restauración de los edifi­
cios, promuevan un desarrollo urbano sostenible y fortalezcan la conexión 
entre los habitantes y su patrimonio cultura.

Interpretación/discusión

Los resultados de este estudio sobre edificios abandonados y deshabitados 
en el centro histórico de Xalapa destacan patrones y problemáticas urbanas 
que se alinean y contrastan con la teoría. Según Chateloin (2008), los centros 
históricos representan áreas de valor patrimonial, siendo la zona más anti­
gua de una ciudad, caracterizada por su cohesión y simbolismo cultural. Sin 
embargo, la alta concentración de inmuebles en deterioro en el perímetro 
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“A” del centro histórico de Xalapa contradice esta concepción de centralidad 
y conservación. La desocupación y abandono observados en este perímetro 
demuestran que, sin una adecuada intervención, incluso áreas de alto valor 
patrimonial pueden verse afectadas por dinámicas de degradación urbana, 
un fenómeno que también refleja la falta de políticas públicas eficaces para 
la preservación de estos espacios.

La teoría de González Romero, Olivares González y Pérez Bourzac 
(2001) sobre los barrios históricos como espacios de cohesión social e 
identidad también encuentra un contraste en los resultados. Los barrios 
tradicionales se conciben como comunidades vivas, organizadas alrededor 
de espacios públicos como plazas e iglesias. Sin embargo, la deshabitación 
en estos barrios de Xalapa sugiere una pérdida de esa función social cen­
tral, con el abandono de inmuebles históricos, que contribuye a la frag­
mentación de la cohesión social. Esto coincide con el fenómeno de segre­
gación socioespacial descrito por Abin Gayoso (2023), quien explica cómo 
las áreas de origen colonial enfrentan dificultades para adaptarse a las nue­
vas dinámicas metropolitanas, resultando en la invisibilización de la po­
blación original y la pérdida de prácticas barriales.

En términos de revitalización, los resultados apoyan la teoría de Tello 
Campos (2017), quien argumenta que la revitalización es clave para reacti­
var los centros urbanos mediante el fomento de nuevos usos y actividades 
económicas. Los inmuebles abandonados en Xalapa tienen un alto potencial 
de reutilización, y su recuperación podría fortalecer el sentido de identi­
dad y pertenencia, como plantea esta teoría. No obstante, los resultados 
también subrayan la necesidad de intervenciones sostenibles y bien plani­
ficadas que, más allá de la revalorización económica, se enfoquen en la in­
tegración de la comunidad local, evitando la gentrificación y manteniendo 
el acceso a la población original del centro histórico. Esto es esencial para 
lograr una revitalización que conserve el carácter histórico-cultural y la 
funcionalidad social de la zona.
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Conclusiones

El análisis realizado sobre los edificios abandonados y deshabitados en el 
centro histórico de Xalapa permite concluir que la estructura barrial actual 
de esta zona se consolidó alrededor de parroquias centrales, creciendo des­
de el siglo xviii hasta el xix en torno a las principales vías, como el antiguo 
Camino Real, hoy calles de Enríquez y Revolución. Sin embargo, con la 
expansión urbana a partir del siglo xx, el centro histórico experimentó una 
pérdida de densidad poblacional, lo cual llevó al abandono progresivo de 
inmuebles en esta área, mientras sus habitantes se desplazaban hacia la  
periferia.

El alto índice de edificios deshabitados y abandonados en el centro 
histórico plantea la necesidad de estrategias de revitalización enfocadas 
en la reutilización de estos inmuebles. En este sentido, el estudio sugiere 
una colaboración activa entre la Universidad Veracruzana y el gobierno 
municipal para implementar proyectos de restauración arquitectónica y 
reutilización, promoviendo usos habitacionales de interés social o cen­
tros de promoción histórica. Estas intervenciones buscan no solo conser­
var el patrimonio arquitectónico, sino también revitalizar el centro urba­
no, fortaleciendo el sentido de pertenencia y la cohesión social de sus 
habitantes.

Además, se proponen actividades culturales en los cuatro barrios his­
tóricos —El Calvario, San José, Santiago y San Francisco—, con el fin de 
recuperar la identidad barrial y fomentar la protección del patrimonio 
histórico de la zona. Esta propuesta de revitalización no solo apunta a la 
recuperación arquitectónica y cultural del centro de Xalapa, sino tam­
bién a abordar problemáticas actuales como la gentrificación y el desuso 
urbano, promoviendo una mayor sostenibilidad y cohesión social en la 
comunidad. Finalmente, se plantea como línea de investigación futura 
un estudio detallado de los límites y características de cada barrio, a tra­
vés de la comparación de cartografías históricas, testimonios de los habi­
tantes y análisis de tipologías arquitectónicas, para establecer un marco 
más sólido para la conservación y revitalización del centro histórico de 
Xalapa.
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