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INTRODUCCION

Desde hace siglos, una de las necesidades basicas mas importantes del
hombre es la vivienda. Con el paso del tiempo, con la formacion de
ciudades y con el crecimiento de los asentamientos urbanos, el
movimiento inmobiliario se ha incrementado considerablemente, con lo
gue surge la necesidad de conocer el valor de los inmuebles.

La Ciudad de Puebla y la Zona Metropolitana que la rodea, es una de las
mas grandes e importantes del pais, y ha tenido un crecimiento
desmesurado en los dltimos afios. La poblacion crece, y con ella, la
necesidad de servicios para los habitantes, lo que ha tenido como
consecuencia que varias colonias de dicha entidad atraviesen por una
etapa de cambio.

Nuestro caso de estudio se encuentra en La Colonia El Cerrito, la cual se
encuentra en una fase de transicion de uso de suelo.

La presente tesina, considera como objeto de estudio la identificacion y
comparacion de los distintos valores del inmueble respecto a su uso, para
conocer su mejor utilizacion y asi, poder tomar una decision en cuanto al
destino del mismo. Para ello, se realizard un avalio con sus tres enfoques y
un analisis econdmico de un negocio que resulte productivo respecto a la
localizacion del inmueble.

Problematica de estudio

La realizacion de éste proyecto es motivada por la necesidad de conocer
el mejor y mayor uso de un inmueble que se encuentra en una colonia en
sucesion, tomando como opcion, la adquisicion y operacion de una
franquicia, ya que por las caracteristicas que el inmueble y el entorno
urbano presentan, se supone que es factible para dicho uso.

Problemadtica

Se trata de una casa habitacion dentro de una colonia que se encuentra
en transicidon de uso de suelo, la razén de dicho cambio, es que ésta esta
siendo absorbida por la Universidad del Valle de Puebla, que actualmente
alberga a mas de 3,500 estudiantes, por lo que las casas habitacidn se han
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convertido en parte de la instalaciones de la universidad, o bien, en
negocios al servicio de la poblacion universitaria.

La pregunta es (Qué es mas conveniente?, invertir en una franquicia o
rentar el inmueble.

Objetivo

Se espera saber el valor de la casa mediante una corrida financiera, para
conocer si el negocio propuesto es viable o no, y hacer una comparacion
respecto a los valores arrojados por el avaluo del inmueble para saber cual
es el mejor uso del mismo.

Metodologia

Para la presente investigacion se utilizard la comparacion de los distintos
métodos (de mercado, capitalizacion de rentas, y una corrida financiera
del negocio), para conocer el mayor y mejor uso del inmueble.



EL AVALUO COMO APOYO EN LA DECISION DEL DESTINO DE UN INMUEBLE EN UN
ESPACIO URBANO EN RENOVACION DE USO DE SUELO

1.0 EL DESARROLLO DE LOS ESPACIOS URBANOS DEL HOMBRE

Una de las necesidades basicas del hombre, es la vivienda, ya que tiene
como fin protegerse contra el medio natural, asi como de apropiarse de
una porcidén de espacio donde las funciones vitales puedan efectuarse sin
impedimento alguno.

En general, la vivienda del hombre es una y esta fija, sin embargo también
las hay moviles y temporales. Existe una gran diversidad que manifiesta la
funcion de habitar, frente al caracter aparentemente simple y universal
que por ella, el hombre busca satisfacer: el cumplimiento de sus funciones
vitales al abrigo de la intemperie y apartado de sus semejantes. Esta
explosion de formas afecta tanto al propio edificio de la vivienda como a
la colectividad que la ocupa, y ambos conjuntos de variantes sobre temas
comunes como casa y familia se superponen de diversas maneras, cada
una de las cuales expresa un determinado modo de vida en el marco de
las diferentes civilizaciones.

El ser humano, recibe de la civilizacion que lo formd, una semiologia del
espacio que define rigurosamente nuestras acciones y exigencias en
cuanto a las distancias que deben acercarnos o separarnos al projimo.

En un nivel inmediato del instinto, la vivienda constituye un medio
considerado indispensable para el simple hecho de existir.

1.1 Bien de Uso Elaborado por el Grupo

La casa, es la resultante de los procesos econdmicos de fabricacion y de
adquisicion que ponen en obra circuitos de elaboracioén, transporte y de
intercambio, de los cuales el ser humano depende estrechamente, en la
misma medida que la alimentacioén o el vestido.

La casa se inserta en la cultura del grupo por cuanto constituye la
reproduccion, mas o menos modificada de un tipo o de un modelo cuya
finalidad esencial se expresa en su forma, en su disposicion, en su
decoracion y en su utilizacion: de este modo, la casa, considerada como
un objeto material, entra en lo social a partr del momento de su
construccion efectiva, ve su existencia prolongada por el grupo y la
termina, al cabo de una duracién variable, por un decreto de origen
colectivo.
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De los factores sociales que presiden la construccion, el mantenimiento y la
demolicion de la casa, asi como la estimacion de su envejecimiento,
ninguno parece ser mas determinante que el valor comercial de la casa, el
cual parece estar definido por cuatro elementos: modo de construccion,
deseo de apariencia, ubicacién, y mano de obra.

El valor de la casa se define ademas por la relacion, entre el precio de su
alquiler y el costo de su construccion. Esto se debe al hecho de que, por
ser un objeto fabricado por el hombre, puede ser prestada, o bien
alquilada, y constituir una fuente de ingresos.

Toda vivienda humana se encuentra marcada por un signo de duracion:
La imagen de la casa y la nocibn de su longevidad comparten una
relacion reciproca que, a fin de cuentas es la que determina la forma en
gue su elaboracion se inserta en lo social, y tiene relacion con su profunda
inclusidon dentro de las normas y de las costumbres de dichas sociedades,
tomando en cuenta también, la duracidon dependiendo de la naturaleza.

1.2 La casa: ;Una manifestaciéon del medio natural?

Todo tipo de adaptacion de la vivienda con respecto a su emplazamiento
0 a los materiales disponibles, pone de manifiesto sobre todo la notable
libertad de interpretacion que las diferentes civilizaciones han desarrollado
en el transcurso de sus relaciones con la naturaleza.

La vivienda humana refleja las sugerencias de la naturaleza de manera
bastante imperfecta, y apenas ofrece a sus ocupantes una garantia de
seguridad contra sus excesos menos graves: Y quizas, mas que contra
éstos, sea en efecto contra sus propios semejantes la proteccion que ellos
exigen por parte de la misma. Mas que un refugio natural, lo que el hombre
espera encontrar en su casa es, con frecuencia, una ciudadela y en
términos mas generales un retiro.

1.3 Un refugio de naturaleza espiritual y social

La casa es un espacio cerrado que le permite a la familia replegarse sobre
si misma, espacio definido que en mayor o menor medida la protege del
mundo exterior, en todos los paises la vivienda representa el doble simbolo
del nido y de la ciudadela.
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Michelet, sefiala que “la vivienda, es la persona misma, su forma y su
esfuerzo mas inmediato”. lLa casa resulta ser un lugar de confianza intima.

La vivienda protege también los bienes de la familia, y esta funcion impone
gue se la haga inaccesible a los ladrones: Distinguimos aqui, la necesidad
de defender dichos bienes y la de conservarlos en buen estado a fin que
los moradores puedan hacer uso de ellos permanentemente.

Mas que un refugio contra la violencia de los elementos, el hombre ha
intentado hacer de su morada un espacio hermético, preservado de las
intromisiones; pero el gran ingenio que ha invertido para tales fines, se ve
constantemente puesto a prueba y renovado por la diversificacion y el
progreso de las formas de agresion, ya que siempre ha sido vulnerable.

De este modo, provista de protecciones espirituales o concretas, magicas
0 experimentada al cabo de pruebas, la vivienda siempre ha constituido,
mas que una defensa en si misma, una proyeccion ideal del refugio: mas
gue un retiro inaccesible al mal, una imagen aproximada del anhelo
universal de seguridad. Y por muy vulnerable que siga siendo a numerosas
agresiones, es solamente entre sus cuatro paredes en donde el hombre ha
podido congregarse a vivir. 2

1 Citado en Pezeu - Massabiau, Jacques, La vivienda como espacio social, Seccion de
obras de Sociologia, México, Fondo de Cultura Econémica, 1988, pag. 37.

2 Pezeu - Massabiau, Jacques, La vivienda como espacio social, Seccion de obras de
Sociologia, México, Fondo de Cultura Econdmica, 1988, pass.
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2.0 EL CRECIMIENTO URBANO EN SU FASE CONTEMPORANEA

2.1 La Civdad

La ciudad es principalmente un lugar de intercambios, tanto materiales
como de servicios. A dichos cambios materiales, se le suman los
espirituales, ya que, la ciudad es, por excelencia, el lugar del poder
administrativo y es representativa del poder econdmico, social y politico.

Se puede definir de distintas formas, pero para efectos de la geografia
urbana se define como una “concentracion de poblaciéon en un lugar
determinado, con alta densidad en relaciéon con el campo, en la cual la
mayoria de la poblacion se dedica a as actividades no agricolas” 3

Dichos intercambios, son la expresion y soporte de la civilizacion, la mayoria
localizadas de acuerdo con razones de tipo practico, relacionadas con el
comercio y defensa.

2.2 Proceso de Urbanizacion

“Las ciudades son unidades vivas en continuo uso, y como tales estan
sujetas a un continuo proceso de transformacion y, a menudo, de
expansion y crecimiento”. 4

Histéricamente, ha habido tres revoluciones tecnoldégicas que han
afectado directamente al fendmeno urbano:

¢ Revolucion Neolitica (de 10,000 a 6,000 afos a.c.): El hombre dej6 de
ser nomada, comenzO a vivir de la caza, pesca, y recoleccion. La
agricultura le permitié asentarse en un lugar, lo que dio origen a las
primeras aldeas.
“La civilizacion surge cuando el hombre se ve libre de la obligacion
de producir alimentos o de realizar cualquier otra actividad

3 Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo: conceptos basicos, México, Trillas, 1989,
pag. 44.

4 Teran Bonilla, José Antonio, Arquitectura y Urbanismo del Centro Histérico de la Ciudad
de Puebla 1531-1917, Pag. 17.
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econdmica y puede dedicarse a especialidades no econdmicas:
soldados, profesionales, sacerdotes, etc.” °

e Revolucion Agricola (de 6,000 a 3,000 afios a.c.): Aparicion de las
primeras ciudades, su existencia comenz0 a consecuencia del
excedente agricola, producto del mejoramiento de las técnicas de
cultivo, almacenamiento de agua y uso de fertilizantes. Este
excedente se pudo intercambiar, con lo que surgié el comercio, y
asi, las ciudades.

e Revolucion industrial (a fines del siglo XVIII a principios del XIX): La
nueva tecnologia industrial, las comunicaciones, los medios de
transporte, y el aumento de la poblacion debido a los avances de la
medicina, facilitaron el crecimiento de la ciudad en extension y
altura, lo que dio origen al proceso de urbanizacion, transformando
a las ciudades por completo. La poblacion urbana comienza a vivir
en las ciudades, a tener actividades no agricolas, a tener acceso a
servicios y productos de la economia no urbana.

El proceso de urbanizacion tiene ciertas caracteristicas o manifestaciones
generales, como las siguientes:
e Aumento de la poblaciéon urbana con respecto a la poblacion total.
e Extension fisica de las ciudades
e Migracion rural — urbana
e Cambio de forma de vida (mas y mayores servicios, mayor nimero y
variedad de productos para consumo, etc.

2.3 Poblacién Urbana y Poblacién Rural

Una de las formas utilizadas para establecer una definicidn es la teoria del
continuum urbano rural, la cual seflala que en un extremo se encuentran
las localidades netamente rurales y en el otro las localidades
completamente urbanas y que la relacion entre ambos extremos es un
contiguo proceso de cambio, sin existir un limite que marque el paso de un
estado a otro.

5 Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo: conceptos basicos, México, Trillas, 1989,
pag. 67.
13
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“La forma urbana, se caracteriza por la sociedad que la cred” 6
2.4 Forma y Estructura De La Ciudad

2.4.1 Tipos de Formas

La forma de una ciudad esta definida por su dimension o extension fisica,
por sus limites que constituyen el perfil de la ciudad en plana y por su perfil
vertical o contorno.

Las formas fundamentales de las ciudades son tres:
e Rectilineq, reticular o cuadricula: Tiene un orden y es producto de

una previa planeacion. Facilita la lotificacion, la administracion y el
transito, aunque causa, en algunos casos, pobreza visual.

Imagen 3.4.1.1 Forma rectilinea
Fuente: Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo:
conceptos basicos, México, Trillas, 1989 pag. 56

e Radio céntrica o ra dial: Concurrencia de las vias hacia un foco, un
punto importante de atraccidon que se desea resaltar.

Imagen 3.4.1.2 Forma radio céntrica
Fuente: Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo:
conceptos basicos, México, Trillas, 1989 pag. 57

6 Ibidem, pass.
14
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Malla, desordenada o de pl ato roto: Traza articulada que crece en
forma organica, aunque produce rigueza visual, dificulta Ila
orientacion y transito.

Imagen 3.4.1.3 Forma de malla
Fuente: Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo:
conceptos basicos, México, Trillas, 1989 pag. 57

Lineal: Generalmente resultado de una linea o espina de transportes,
o de la topografia natura que solo permite un crecimiento a lo largo.

Imagen 3.4.1.4 Forma lineal
Fuente: Ducci, Maria Elena, Introduccion al Urbanismo:
conceptos basicos, México, Trillas, 1989 pag. 58

De anillo: Se desarrolla alrededor de un gran espacio abierto.

Imagen 3.4.1.5 Forma de anillo
Fuente: Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo:
conceptos basicos, México, Trillas, 1989 pag. 58
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e Constelacion: Se produce cuando hay una serie de ciudades con
dimensiones semejantes, localizadas proximas unas de otras.

Imagen 3.4.1.6 Forma de constelacion
Fuente: Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo:
conceptos basicos, México, Trillas, 1989 pag. 58

e Satélite: Corresponde a una constelaciéon de pequefias ciudades
gue se distribuyen alrededor de una ciudad principal.

Imagen 3.4.1.7 Forma de satélite
Fuente: Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo:
conceptos basicos, México, Trillas, 1989 pag. 59

Todas las formas de ciudad tienen implicaciones definidas para su funcion,
con ventajas y desventajas relacionadas con la circulacion, con la
proximidad del espacio abierto, y con la articulacion entre cada ciudad.

2.4.2 Estructura Urbana

La estructura urbana esta constituida por una serie de elementos fisicos
destinados a la realizacidn de actividades especificas distintas, y cuya
distribucion determina la existencia de diferentes zonas dentro de la
ciudad, que corresponden a diversos usos de suelo.

Los principales elementos de la estructura urbana son:

e Habitacion
e Industria
e Comercioy oficinas

16
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e Vialidad
e Equipamiento

El analisis de la estructura de la ciudad, permite conocer parte de su
problematica, para asi, plantear soluciones. Es importante para la
planificacion, visualizando las posibiidades de crecimiento futuro de esa
ciudad, de acuerdo con las caracteristicas geograficas de su
emplazamiento y con la estructura existente.

El estudio de la estructura interna de la ciudad, ha originado una serie de
teorias que tratan de explicar su funcionamiento, y aunque ninguna de
ellas es exacta ni aplicable a todas las ciudades, nos permiten entender
mejor el funcionamiento y evolucidon de éstas.

e Teoria delaszon asconcé ntricas: Fue propuesta por Ernest W.
Burgess, y publicada en 1935 en Chicago en el libro “The City”, de
Robert E. Park, uno de los primeros impulsores de la economia
urbana. La teoria, explica la transicion de la ciudad en base a
circulos concéntricos a partir del centro de negocios. Existen cinco
zonas principales, y caracteriza cada una de ellas:

1. Centro comercial y de negocios, o distrito comercial central:
Cuenta con los precios de suelo mas altos, tiene una alta
concentracion de  actividades econdmicas altamente
sustentables, servicios y diversiones de calidad, asi como el mayor
movimiento de personas cada dia y el lugar de origen de la
mayor parte de los transportes publicos. Regularmente es el area
donde inicialmente se establecio la ciudad.

2. Zona de transicion, inmediata al centro comercial de la ciudad:
Es una zona inestable, al comienzo del desarrollo de las ciudades,
fue la zona residencial privilegiada, y mas tarde, se deteriord, ya
gue la poblacién con mayores ingresos se trasladé y abandond la
zona. Presenta valor a futuro, cuando el crecimiento de la zona
central fuera absorbiéndola.

17
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3. Zona Habitacional Obrera: Determinada por las fabricas, los
motivos para establecerse en ella, era la cercania con las
fabricas y el bajo costo de la tierra.

4. Zona residencial: Es aquella donde habita la clase media alta.
Esta zona también tenia zonas comerciales locales que
duplicaban algunos de los servicios situados en el centro.

5. Zona cambiante: Parte habitada por personas que viven a los
alrededores, y que viajan diariamente a la ciudad, en donde
tienen su ocupacion.

Imagen 3.4.2.1 Zonas concéntricas
Fuente: Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo:
conceptos basicos, México, Trillas, 1989 pag. 63

e Teoria Polinuclear: (Harris y Ullman, 1945) Explica la evolucién de la
ciudad bajo la forma de nucleos de uso de suelo separados entre si.

1 - Centro

2 - Industria ligera

3 - Habitacion para clase baja
4 - Habitacion para clase media
5 - Habitacion para clase alta

& - Industria pesada

7 - Subcetro en las afueras

llustracion 3.4.2.2 Modelo multinuclear
Fuente: Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo:
conceptos basicos, México, Trillas, 1989 pag. 65
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e Teoria Sectorial: (Hoyt, 1939) “Argumenta que los contrastes en los
usos del suelo originados cerca del centro se mantienen al crecer la
ciudad hacia el exterior, disponiéndose a manera de cufas o
sectores a lo largo de las vias de comunicacion principales”. 7

llustracién 3.4.2.3 Teoria sectorial

Fuente: Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo:
conceptos basicos, México, Trillas, 1989 pag. 65

e Teoria simple de los valores d e suelo: (Berry, 1959) Propone que el
valor disminuye en linea recta desde un maximo situado en el centro
(punto de mayor accesibilidad a un minimo en la periferia. El autor lo
expresa mediante una curva denominada de renta-distancia. 8

e Teoria de los Lu gares Centrales:  (Cristaller, 1933) Explica la
distribucion y jerarquizacion de los espacios urbanos que ofrecen
servicios a la poblaciéon de un area circundante en un espacio
isotropo, existiendo puntos (lugares centrales) en donde se prestan
determinados servicios. Sefiala que la centralizacion es un principio
natural de orden, y que los asentamientos humanos los siguen.
También menciona que la ciudad tendria un area de influencia
mayor que una villa o pueblo, al ofrecer a la poblacién un mayor
numero de servicios.

7 Fuente: http://geohistoriaymas.files.wordpress.com/2011/03/geografc3ada-urbana.pdf
Consultado en Junio de 2013
8 Ibidem
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B Ciudad — |imite de drea dé influancia de cludad
m Villa —— Limite de drea de influencia de villa

& Pusblo Limite d¢ dréa de influsncia de puablo
» Aldea Lirite do drea da infiusncia de aldea

llustracion 3.4.2.4 Modelo de los lugares centrales
Fuente:http://geohistoriaymas.files.wordpress.com/201
1/03/geografc3ada-urbana.pdf

e Teoria de la Localizacién: (Johann Heinrich Von Thiinen, 1820) Es una
hipotesis general sobre la distribucion de los usos agricolas del suelo.
Plantea que la renta varia con la distancia respecto al mercado,
reconociendo que el hombre trata de resolver sus necesidades
econdmicas en el entorno inmediato, reduciendo @ sus
desplazamientos al minimo, tomando en cuenta las diferencias en el
coste del transporte dependiendo de la distancia, la cantidad y lo
perecedero de la mercancia.

El autor, diseid6 un modelo explicativo de la localizaciéon de los
cultivos en un espacio homogéneo en torno al mercado de los
productos, que estaba representado por la ciudad. °

Sefala que el precio de los productos, se incrementa o disminuye
dependiendo de los costos de transporte, y éstos a su vez varian
respecto a la ubicacion de los cultivos. Thunen, propuso equilibrar los
costos de renta de ubicacion y transporte, dependiendo del tipo de
producto y de las necesidades del mismo.

9 http://www.eumed.net/tesis-doctorales/ata/d5.htm Consultado en Agosto de 2013
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1) Agricultura Intensiva

2) Bosques para lefia

3) Agricultura extensiva, campos
de cultivo

4) Ganaderia extensiva

Imagen 3.4.2.5 Modelo de Von Thiinen

Fuente:http://es.wikipedia.org/wiki/Teor%C3
%ADa_de_la localizaci%C3%B3n_de_von_T
h%C3%BCnen

2.5 Estructura Social y Apropiacion del Espacio

“En la ciudad siempre existen clases o estratos sociales diferenciables, que
se distinguen por su capacidad econdmica, su relacion con los medios de
produccion, sus posibiidades de consumo, de acceso a los sectores
gobernantes, etc. Hay diferentes formas de definir las clases sociales , sin
embargo, para el presente analisis, basta comprender que en cualquier
ciudad hay distintos estratos sociales, cuya capacidad econdmica y
acceso a los servicios determina que cada uno de ellos se apropie en
forma diversa del espacio urbano”® Asi mismo, las clases altas tienen
acceso a los mejores espacios de la ciudad, para trabajar y habitar, y las
clases bajas, ocuparan los espacios abandonados o segregados de la
ciudad, dependiendo de su capacidad econdmica. 11

10 Ducci, Maria Elena, Introduccién al Urbanismo: conceptos basicos, México, Trillas, 1989,
pag. 64
11 |bidem, pass.
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3.0 EL VALOR Y SU EVOLUCION

Conceptos bdsicos generales (desde el punto de vista econémico)

e Costo: Es la cantidad de dinero que se necesita para fabricar un
bien o articulo.

e Precio: Cantidad de dinero que se paga por determinado producto.

e Valor: “Estimacion o precio de las cosas. Grado de utilidad o aptitud
de las cosas para satisfacer las necesidades o proporcionar
bienestar o deleite. Calidad de las cosas, en cuya virtud se da por
poseerlas cierta suma de dinero o algo equivalente.” 12
Es la cantidad de dinero que se estima que tiene en el mercado un
producto y que puede diferir el precio que se pague por €l, ya sea
un precio bajo alto, e independiente del costo, ya que puedo haber
costado mas o menos de la cantidad en que podria venderse.

Algunos conceptos de valor: Algunos economistas sostienen que el valor
de un objeto depende de la cantidad de trabajo que se necesite para
hacerlo, o sea, que el costo de reproduccion de un articulo determinara su
valor.

El valor, desde el punto de vista de la demanda, supone que todo objeto
tiene el poder de exigir a cambio otro u otros articulos o bienes, basandose
dicho intercambio en las leyes da la demanda efectiva.

La demanda efectiva no sélo se basa en el poder de adquisicidon, sino en
dicho poder, aunado a la necesidad, en este caso no se toman en cuenta
las influencias a largo plazo, sino solo las inmediatas; mientras mas corto
sea el periodo econdmico que considere, mas importancia se le debe dar
a la ley de la oferta y la demanda, y cuanto mas largo sea dicho periodo,
mas importancia se le debera dar al costo de produccion sobre valor.

El costo en si, muy rara vez influye sobre la demanda. Sin embargo, cuando
el costo de produccion es mayor que el precio de venta, entonces la
produccién disminuira o se acabara.

12 Apuntes Mtro. Lorenzo Barragan Estrada, Catedratico de la Especialidad en Valuacion
Inmobiliaria en la Universidad Nacional Autbnoma de México, otofio 2011
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La produccién industrializada altamente mecanizada puede hacer que los
articulos producidos se fabriquen a menor costo, y al bajar el costo,
aumenta la demanda efectiva.

La demanda tiene también influencia sobre el costo y la oferta, porque al
aumentar la produccion se reducen los costos, y al reducirse los costos,
aumenta la demanda.

Definiendo al precio como la cantidad de dinero por medio de la cual
pueden cambiarse articulos y productos, podria parecer que precio y valor
son sinébnimos, pero no lo son. El valor no puede medirse por medio del
precio, porque debido a las depreciaciones, y a otras causas, el valor de la
moneda varia, asi como el de muchos objetos, por lo que el valor es
Unicamente un concepto, ya que no se ha logrado establecer un nivel
absoluto ni en los valores ni en los precios.

Valor (desde el punto de vista econdmico): Es la relacidn en la que se
intercambiaria una cantidad de bienes por otros (u otro). En la antigiedad,
cuando no existia en sistema monetario, el comercio se hacia por medio
del trueque, es decir, intercambiando un articulo por otro, al aparecer la
moneda, ésta comenzd a utilizarse como base para dicho intercambio,
estableciéndose entonces lo que ahora se denomina “precio”,
definiéndose como la cantidad de dinero necesario para adquirir una
determinada mercancia.

Valor de utilidad y valor de intercambio: Estos casi siempre son diferentes.
Un objeto puede tener cierto valor de intercambio en una tienda, y
dependiendo del escenario, un gran valor de utilidad, y viceversa. Por
ejemplo, un vaso de agua en el desierto, tiene gran valor de utilidad, o un
diamante, tiene gran valor de intercambio pero un bajo valor de utilidad (o
valor de uso). La relacion entre valor de uso y valor de intercambio puede
ser influenciada por diversos factores, tales como el acaparamiento de
bienes o monopolio, la escasez, etc.

Factores que influyen en las transacciones:

e Elvalor del articulo para el vendedor

e El calor del articulo para el comprador
e Elvalor del dinero para el comprador
e Elvalor del dinero para el vendedor
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Estos factores constituyen las bases de la ley de |la oferta y la demanda, y
dependiendo de las circunstancias de cada uno de ellos, sera la
determinacion del precio. La oferta y la demanda son los mayores
determinadores del precio. 13

13 Antufiano, Antonio, El avallio de los bienes raices, México, Limusa 2008, Pagina 23
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4.0 METODOS VALUATORIOS

Un avallio es la estimacion del valor de un objeto, en éste caso de un
inmueble, asi como los derechos intangibles derivados del mismo.

Existen principios relativos a la utilizacion de la tierra, los cuales estan
ligados a cuestiones econdmicas como los mercados, oferta y demanda,
etc. Los principios fundamentales son:

e Principio de oferta y demanda: La demanda de un bien depende de
los ingresos, los precios y los gustos. La oferta se integra por la
disponibilidad de las mercancias.

e Principio de cambio: Nada permanece estatico, el futuro mas que el
pasado es de primera importancia en la estimacion del valor, por lo
gue se necesita definir la fase ciclica en que se encuentra el
inmueble que se valua.

Todo bien inmueble cuenta con tres etapas:

1. Integracion (Desarrollo)
2. Equilibrio (Estado estatico)
3. Desintegracion (Decadencia)

e Principio de regresion: Se basa en que entre dos inmuebles, el valor
del mejor puede ser afectado adversamente por la presencia de
otro de menor valor, y viceversa.

e Principio de sustitucion: El valor maximo pagado por una propiedad
tiene que estar en relacion con el valor de adquisicion o de
sustitucion, de esta propiedad semejante, de igual utilidad,
durabilidad y caracteristicas, ya que no se justificaria pagar mas por
una propiedad de lo que se paga por una que tenga las mismas
caracteristicas.

e Principio de mejor y mayor u so productivo. El mayor uso productivo
de una propiedad es el uso al cual es apto dicho inmueble y que por
él habra una demanda idonea en un futuro razonable cercano, y
gue por los servicios que preste se obtenga el mayor rendimiento, ya
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sea en términos de dinero o en términos de uso. El Uso presente de
una propiedad no siempre puede ser el mejor.

Principio de balance. El valor se establece y se mantiene cuando
hay equilibrio, tanto en la cantidad como en la ubicacién de los
inmuebles. La pérdida de valores puede resultar si hay menos
servicios de los que el vecindario necesita, o viceversa. Una ruptura
de equilibrio tiende a destruir valores.

Principio de co ntribucion. Es el principio del incremento vy
decremento de recuperaciones, aplicado a una o varias partes de
una propiedad. Este principio afirma que el valor de un factor
individual en la producciéon depende de qué tanto contribuye al
valor total con su presencia, o qgue tanto disminuye con su ausencia.

Principio de competencia: Un exceso en las utilidades atrae
competencia, y la competencia frecuentemente destruye utilidades.
El exceso de utilidades asi considerado por el valuador es el monto
remanente, después de satisfacer a los cuatro agentes de
produccion.

Principio de concordancia. Para llegar a su maximo valor, un
inmueble debera ser utilizado de tal forma que sean sus mejoras o
construcciones acordes a las del vecindario en que se encuentra.
Deben ser similares en superficie, edad, condicidn, estilo, y de similar
nivel socioeconomico.

Principio de anticipacién . El valor es tomado en atencién a los
beneficios futuros o ingresos futuros, derivados de la propiedad, el
valuador debera tener un panorama de qué ocurrié en el pasado y
gué ocurrird en el futuro, asi como las recuperaciones posibles de
obtener.

Valory precio. El valor es una medida de comparacion para
diferenciar objetos. El valor de in inmueble depende
fundamentalmente de qué tanto de otros bienes o servicios se
pueden obtener a cambio del mismo, o de los servicios que éste
representa. La importancia relativa de los inmuebles es reflejada en
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el precio, el cual es el valor expresado en términos monetarios,
aunque éstos puede no coincidir con sus valores; sin embargo el
precio y el valor deberian ser idénticos bajo condiciones de
perfeccion.

e Valory costo. Los costos afectan a los valores y precios, solamente
en la medida que afectan la oferta. Para los plazos existe la
tendencia de los costos y valores a coincidir, pero en un dado
tiempo, los costos pueden tener una gran diferencia, hacia arriba o
abajo respecto a los valores reflejados en los precios de venta o
renta.

e Depreciacion y obsolescencia. Las construcciones y sus accesorios
tienden a quedar fuera de uso a través del tiempo gradualmente; la
pérdida de valor, no solo en el resultado del uso y destruccion, sino
también la presencia de inmuebles en mejor estado y con mejor
equipo. La primera situacion se denomina depreciacion y la
segunda obsolescencia.

Existen diversos métodos para obtener el valor, segun el tipo de inmueble
del que se trate, y se puede llegar a distintas conclusiones, segun la
finalidad del avaluo.

Existen 3 métodos principales para obtener el valor de un inmueble:

e Enfoque de mercado
e Enfoque de costos
e Enfoque por capitalizacion de rentas

4.1 Enfoque de Mercado

El valor comercial obtenido en éste enfoque, es “la cantidad mas alta,
expresada en términos monetarios, mediante la cual se intercambiaria un
bien en el mercado corriente de bienes, entre un comprador y un
vendedor que actuan sin presiones ni ventajas de uno y otro, en un
mercado abierto y competido, en las circunstancias prevalecientes a la
fecha del avalto y en un plazo razonable de exposicion. Es el resultado del
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analisis de por lo menos tres parametros valuatorios a saber: valor fisico o
neto de reposicion, (enfoque de costos), valor de capitalizacion de rentas
(enfoque de ingresos) y valor comparativo de mercado. Es el equivalente
al valor justo de mercado. “14

Sistema que consiste en comparar los precios de ventas, precios de ofertas
o las rentas de otros inmuebles existentes en el mercado, y asi, deducir el

Este valor es el resultado de las operaciones hechas por compradores y
vendedores. Este enfoque consiste en observar el movimiento del
mercado, bajo valor del inmueble que tratamos de valuar. La premisa de
gue nadie (por lo regular) comprara un inmueble determinado si
encuentra uno de las mismas caracteristicas a un precio menor.

En resumen, el valor de mercado es el precio en dinero que un comprador
bien informado esta dispuesto a pagar y un vendedor bien informado esta
dispuesto a vender un inmueble expuesto en el mercado durante un
tiempo razonable.

En el método de mercado se utilizan factores de valor; al investigar
determinado inmueble, se deben conocer las circunstancias del mismo,
como calidad de construccién, zona, etc., asi como monitorear el
mercado para conocer las tendencias, moda y necesidades de los
compradores.

El valor de mercado obtenido en éste proceso se define como el precio en
gue un inmueble debera venderse en el mercado de compradores y
vendedores bien informados, para ello, se seleccionan comparables que
muestren un estandar ideal (lo mas similares posibles al inmueble sujeto del
avaluo). 15

4.2 Enfoque de Costos (Conocido también como Método Fisico o Directo)
Se trata de la cantidad de dinero requerido para construir un inmueble

(incluyendo terreno), tomando en cuenta la calidad, tipo de construccion
y la edad del mismo.

14 Apuntes Mtro. Lorenzo Barragan Estrada, Catedratico de la Especialidad en Valuacion
Inmobiliaria en la Universidad Nacional Autbnoma de México, otofio 2011
15 Antufiano, Antonio, El avallo de los bienes raices, México, Limusa 2008, Pag. 31
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Este método establece el valor del inmueble a través de la estimacion por
separado del costo del terreno, mediante la investigacion exhaustiva,
analisis y ponderacion del mercado inmobiliario de terrenos, en la misma
zona y/o zonas similares; asi como el costo neto de reposicion de las
construcciones, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias.

Cuando se trate de inmuebles sujetos a régimen de condominio, se debera
calcular el costo indiviso del terreno; los costos de las construcciones,
instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias
privativas y comunes, estas Ultimas aplicando el indiviso correspondiente.16

4.3 Enfoque de Ingresos o capitalizacion de rentas

Es el capital que se requiere para generar rendimientos financieros iguales
a las utilidades que producen las rentas de un bien en similares condiciones
de riesgo. Es decir, estima el valor con una propiedad dividiendo los
ingresos netos anuales de operacion, que produce la misma, entre la tasa
de capitalizaciéon adecuada. 17

El método de Capitalizacion de Rentas establece el valor del inmueble
mediante la renta de mercado, para establecer dichas rentas de mercado
se debera efectuar una investigacion, analisis y ponderacion del mercado
de arrendamiento de inmuebles semejantes al que se valia en la misma
zona y/o zonas similares aplicando las deducciones respectivas que
genera el negocio de arrendamiento para el inmueble en estudio, asi
como tasas de capitalizacion acordes al mismo.

Este método tiene como premisa la definicion de valor que sefiala que el
valor de una propiedad, es el valor presente de los posibles beneficios
esperados a futuro. Considerando que todos los inmuebles son capaces de
generar un ingreso, se entiende como el valor presente del ingreso neto
gue producira durante su restante vida econdmica productiva.

16 Manual De Procedimientos Y Lineamientos Técnicos De Valuacion Inmobiliaria, emitido
por la Administraciéon Publica del Distrito Federal el 6 de diciembre de 2013, Pag. 50

17 Apuntes Mtro. Lorenzo Barragan Estrada, Catedratico de la Especialidad en Valuacion
Inmobiliaria en la Universidad Nacional Autbnoma de México, otoio 2011
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La capitalizacion es un proceso por el cual se puede obtener el valor de
una propiedad conociendo la cantidad, calidad y duracion de un
ingreso.18

4.4 Metodologia Residual

El Valor Residual es el que resulta del andlisis de la diferencia entre los
beneficios y los costos de un inversionista que adquiere un bien inmueble,
para desarrollar en él un proyecto especifico, considerando el mayor y
mejor uso (fisicamente posible, legalmente permisible y econdmicamente
viable), para el aprovechamiento del mismo.

El método residual se aplica siempre y cuando no existan evidencias
adecuadas y confiables de mercado y exista viabilidad técnica, juridica,
social, econdmica y financiera del proyecto inmobiliario, considerando el
mayor y mejor uso del inmueble.

Dependiendo del caso, el método residual podra llevarse a cabo
mediante dos analisis:

4.4.1 Residual Estdtico

Es el analisis que considera la reparacion, conclusion de las obras y la
operacion de compraventa del inmueble analizado.
Este analisis no toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por tanto
calcula el valor residual que puede asignarse a un terreno o terreno con
construcciones a partir de la diferencia simple de los ingresos y egresos que
el inmueble analizado genera en un momento dado.

4.4.2 Residual Dindmico

Es el analisis que considera la operacion de compraventa o renta en un
plazo cuantificable del inmueble analizado.

En este analisis se toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por
tanto calcula el valor residual que puede asignarse a un terreno o terreno

18 Manual De Procedimientos Y Lineamientos Técnicos De Valuacién Inmobiliaria, emitido
por la Administracion Publica del Distrito Federal el 6 de diciembre de 2013, Pag. 67
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con construcciones a partir del valor presente neto de los flujos de efectivo
gue el inmueble analizado generara en el futuro.

Dado lo anterior, los conceptos que se incluiran en el andlisis deben
estimarse tomando en cuenta el momento de su ocurrencia.

El procedimiento dinamico sera la diferencia entre el valor actual de los
cobros obtenidos por la venta o renta del inmueble terminado y el valor
actual de los pagos realizados por los diversos costos y gastos, con una
tasa de descuento determinada.
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5.0 LA CIUDAD DE PUEBLA

La ciudad de Puebla es la capital del estado del mismo nombre. Su
nombre oficial desde 1543 fue Ciudad de los Angeles (mismo que conservo
durante la época virreinal), hasta que, en 1862, por decreto del presidente
Benito Juarez, recibio el titulo de Puebla de Zaragoza, en honor del general
lgnacio Zaragoza; y el de Heroica Puebla de Zaragoza por decreto del
Congreso del Estado el 4 de agosto de 1950 19

Actualmente es la cuarta ciudad mas grande de México, y aunque no
forma parte de las tres ciudades mas grandes del pais, cuenta con una
poblacion de 1,539,819 habitantes?0 , sin contar los municipios conurbados
y ha tenido que enfrentar desde mediados de la década de los sesentas,
problemas generados por un rapido crecimiento urbano. Por otra parte, su
situacion a 125 km de la ciudad de México, la localiza directamente en la
Orbita de la capital federal. 21

5.1 Toponimia y Escudo

El nombre del estado se debe a su capital, Heroica Puebla de Zaragoza o
La Angeldpolis en el siglo XXI, fundada el 16 de abril de 1531 con el nombre
de Puebla de los Angeles. La leyenda dice que los &ngeles bajaron en
suefios a Julian Garcés, primer obispo de Tlaxcala, y le sefialaron el lugar
donde habia de fundar la nueva poblacién espafiola en el sitio
denominado Cuetlaxcoapan “Donde las serpientes cambian de piel”. El
escudo concedido por Carlos V a la ciudad conmemora esta leyenda. 22

Por Cédula Real expedida el 20 de julio de 1538 en Valladolid, Carlos V y su
madre la Reina Juana, otorgaron a Puebla un escudo de armas en el que
se contempla una ciudad con cinco torres de oro asentadas sobre un
campo verde y dos angeles, uno a cada lado, vestidos de blanco,
realzados de purpura y oro asidos a la propia ciudad, y encima, a mano
derecha hay una K y a la izquierda una V, que quieren decir "Karolus

19 (Teran Bonilla, José Antonio, Arquitectura y Urbanismo del Centro Histérico de la Ciudad
de Puebla 1531-1917, Pag. 15.)

20 Censo de Poblaciéon y Vivienda 2010. INEGI: México.

21 Melé, Patrice, Puebla, Urbanizacién y Politicas Urbanas, Universidad Autbnoma de
Puebla, 1994, Pag. 9.

22Fyente: http://es.wikipedia.org/wiki/Puebla Consultado en Junio de 2013
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Quintus". Las dos letras son de oro y en la parte baja de la Ciudad, bajo el
campo verde, un rio de agua en campo celeste y una orla en torno de
dicho escudo, unas letras de doradas que en castellano significan “Dios
ordend a sus angeles, que te guarden en todos tus caminos”
(Salmo90,Versiculoll) 23

llustracién 6.1.1 Escudo de Puebla
Fuente:http://angelopolix.blogspot.mx/2010/01/historia
-del-escudo-de-armas-del-estado.html

PUEBLA quiere decir poblaciéon o acto de poblar, y de los Angeles, por la
devocion de los franciscanos a los santos angeles.

5.2 Ubicacioén y Situacion Geogrdfica

Una primera definicién del lugar ocupado por la ciudad, supone delimitar
su situacion a pequena escala:

El Estado de Puebla esta ubicado en la parte centro-este del pais, no
cuenta con salida al mar. Sus coordenadas geograficas extremas son: al
norte 20° 50°, al sur 17° 52’ de latitud norte; al este 96° 43’ y al oeste 99° 04’
de longitud oeste. Colinda al norte con Hidalgo y Veracruz, al este con
Veracruz y Oaxaca, al Sur con Oaxaca y Guerrero, y al oeste con Guerrero,
Tlaxcala e Hidalgo. Comprende una superficie de 33,995 Km2, dato que
representa 1.7% del espacio total del pais, se sitia en el vigésimo primer
lugar en cuanto a extension, esta integrado por 217 municipios, y segun el

23 Fuente: http://www.sitiosenpuebla.com/5demayo/escudos.html Consultado en Agosto
de 2013
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censo realizado por el INEGI en 2010, cuenta con una poblacion de
5,779,829 habitantes. 24

llustracion 6.2.1 Ubicacion Geogrdfica del Estado de Puebla
Fuente:http://angelopolix.blogspot.mx/2010/01/historia
-del-escudo-de-armas-del-estado.html

El Municipio de Puebla se localiza en la parte Centro Oeste del Estado de
Puebla. Sus coordenadas geograficas son: los paralelos 18050 42” y 19013
'48” de Latitud Norte y los meridianos 98° 00 24” y 98° 19 42” de Longitud
Occidental. Limita al Norte, con el estado de Tlaxcala y los municipios de
Cuautlancingo y Tepatlaxco de Hidalgo; al Este, con Amozoc vy
Cuautinchan; al Sur, con los Municipios de Tzicatlacoyan, Huehuetlan el
Grande y Teopantlan; al Oeste, con los municipios de Ocoyucan, San
Andrés Cholula y San Pedro Cholula. 25

24 Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica, Sintesis Geografica del Estado
de Puebla, México, 2000, Pag. IX
25 Plan Municipal de Desarrollo de Puebla 2011, 2014, Pag. 24
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llustracion 6.2.2 Ubicacién Geogrdfica del Municipio de Puebla
Fuente:http://www.elclima.com.mx/ubicacion_geogra
fica_de_la_ciudad_de_puebla.htm

La ciudad esta localizada en el centro de un valle conocido como Valle
de Puebla, asentado en el altiplano mexicano y entre los rios Atoyac y San
Francisco, mismos que atraviesan la ciudad. Se encuentra a 125 km al
sureste de la ciudad de México y a 302 km del puerto de Veracruz. La
altura de Puebla sobre el nivel del mar es de 2,162 metros. Cuenta con un
clima templado, ligeramente humedo, con veranos frescos e invierno no
riguroso. Las lluvias se concentran en una temporada en verano y
principios de otofo, en 75 a 95 dias con lluvia apreciable con 900mm de
lluvia al afo. La temperatura media anual es de 16.20° C, con una maxima
de 27.6° C a la sombra y una minima de 4.9° C. Esta asentada sobre un
terreno predominantemente plano, con algunas hondadas al este, y
lugares mas altos al norte, en los cerros de Guadalupe y Loreto. La cuenca
de Puebla es la mas amplia y abierta; esta separada de la cuenca de
México por un limite que constituye la Sierra Nevada. Dos volcanes, el

35



EL AVALUO COMO APOYO EN LA DECISION DEL DESTINO DE UN INMUEBLE EN UN
ESPACIO URBANO EN RENOVACION DE USO DE SUELO

Iztaccihuatl (5286m) y el Popocatépetl (5452m), cierran del lado oeste el
horizonte de la Ciudad de Puebla. 26

El Municipio de Puebla comprende una extension de 524.31 Km?2 que lo
ubica en el lugar numero cinco en superficie en relacion al resto de los
municipios del Estado de Puebla y contiene una poblacion de 1,539,819
personas, de acuerdo al censo del 2010 realizado por el INEGI.

5.3 Breve Resena Historica

Puebla, (antes Cuetlaxcuapan), fue asentamiento de comunidades
aldeanas; en el siglo XV el valle era llamado Yaotlall, campo neutral de
batallas de las nombradas “Xochiyadyotl” (guerras floridas que sostenian
las poblaciones de Itzocan, Tepeaca, Huejotzingo, Texmelucan y Tlaxcala),
el propo6sito era dominar al adversario para llevarlo vivo como ofrenda a
los Dioses, donde era sentenciado a muerte, peleando el sacrificio
gladiatorio o en la “Cuaixicall” (piedra de sacrificios). El nombre
Cuetlaxcuapan se origina de las raices nahuas, que en conjunto significan
“lugar donde cambian de piel las viboras”.

En toda fundacion de ciudad, intervienen diversos acontecimientos; en
Puebla se presentaron los siguientes: EI Obispo de Tlaxcala Fray Julian
Garcés, necesitdé una ciudad cristiana y de espafioles para establecer la
cabecera de su diocesis, en el afio de 1530 hizo la peticion de la
fundacion a la reina gobernadora de Espafia dofa Isabel de Portugal,
quien gobernaba en lugar de Carlos V; expididé la cédula Real en la Villa
de Ocaiia, el 18 de enero de 1531. La construccion del pueblo se inicié a
fines de marzo del mismo afo, en el Valle de Cuetlaxcuapan en la margen
oriental del rio San Francisco.

El fundador mas importante de todos, fue Fray Toribio Paredes, Originario
de Benavente, Espafa, llamado comunmente fray Toribio de Motolinia. La
ciudad se fundo el dia de su onomastico, y se le fue encargada la primera
misa, llamada “La misa de la fundacion de Puebla”, el 16 de abril de 1531.
Alrededor de la traza espafola se establecieron colonias indigenas,
conociéndose con el nombre de republicas con su propia demarcacién o
barrio, asi como su propia iglesia. Los Tlaxcaltecas se establecieron en

26 Teran Bonilla, José Antonio, Arquitectura y Urbanismo del Centro Histérico de la Ciudad
de Puebla 1531-1917, Pag. 16.
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Tlaxcaltecapan, denominado Barrio de San Juan del Rio, extendiéndose al
barrio del alto. En el Barrio de Santa Ana, se ubicaron los cholultecas. El
Barrio de Santiago se integré con los huejotzincas, calpanecas, itzocanos y
cholultecas. El Barrio de Analco se formo con los tlaxcaltecos y mixtecos.

Los eventos negativos que detuvieron el desarrollo de la ciudad fueron: el
matlalzahuatl o tifo en el afio de 1737; un motin de descontento en 1747;
alborotos en el Barrio del Alto, por estanco del tabaco; en el Barrio de San
José se alz6 el pueblo contra la tropa en 1765; las fuertes heladas de 1785y
la epidemia de viruela en 1797.

Consumada la independencia, el Estado de Puebla acelera su progreso.
Don Esteban de Atufiano fundd la industria Texti Mecanizada en 1831;
catorce afos después habia 18 fabricas de hilados y tejidos en la ciudad.

En 1847 los imperialistas norteamericanos al frente del general Scott, se
apoderan de la ciudad sin haber disparado un tiro, aunque
frecuentemente los hostilizaba el general Joaquin Rea, pero nunca logré
desalojarlos. Santa Anna los sitio el 22 de septiembre, pero a los 20 dias
desistid de su intento. Después, al firmarse los Tratados de Guadalupe en los
gue México perdid 2,000,000 de kmz2, los invasores se retiran de México y
Puebla en 1848.

Posteriormente, el pais tiene conflictos con algunas naciones europeas por
lo cual se firman los Tratados de la Soledad con los ministros
plenipotenciarios de Inglaterra, Espafa y Francia, mismos que deciden
retirar sus tropas de México, con excepcion de las tropas francesas que
avanzaron al interior del pais, el 27 de abril de 1862. El 1° de mayo estaban
6,000 soldados en San Agustin del Palmar; el 2 avanzan a Quecholac; el 3 a
Acatzingo; el 4 a Amozoc y el y de mayo, a las 11:45 horas el conde
Lorenceés, ataco los fuertes de Loreto y Guadalupe.

El 2 de abril de 1867, los republicanos toman la capital del estado,
expulsando a los conservadores. Dos afios después, el presidente Benito
Juarez, inaugura el ferrocarril en Puebla.

Actualmente, la Heroica Puebla de Zaragoza, es un importante centro
urbano, industrial y comercial que presenta un crecimiento acelerado; en
el cual se concentran diversas industrias; principalmente en el area
metropolitana y centros de poblacion de su zona de influencia, entre las
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gue destacan la textil, metalurgica y automotriz. Ademas, cuenta con
centros de ensefianza superior, museos, balnearios de aguas sulfurosas,
majestuosos monumentos de arquitectura colonial, como el templo de San
Francisco; la biblioteca Palafoxiana, la casa del Dean, la Catedral y otras
Iglesias. También, en los alrededores de la mancha urbana, se practica la
ganaderia y la agricultura donde es de gran importancia la fruticultura. 27

5.4 Delimitacion Metropolitana

El rapido crecimiento de la mancha urbana del Municipio de Puebla, ha
rebasado sus limites politico-administrativos y se ha unido con la superficie
urbana de otros municipios del Estado de Puebla e incluso, con municipios
pertenecientes al Estado de Tlaxcala. Por lo tanto, el Municipio de Puebla
representa el municipio central y de mayor jerarquia de la Zona
Metropolitana Puebla-Tlaxcala (ZMPT), entendida como el conjunto urbano
donde mas de una autoridad toma decisiones sobre su crecimiento,
ordenacion, organizacidon y equipamiento, agrupando municipios con
capacidades, modelos de organizacion y recursos diferentes, para atender
la situacidn en la que se encuentran.

La Zona Metropolitana Puebla-Tlaxcala, esta conformada por treinta y
ocho municipios, dieciocho del Estado de Puebla y veinte del Estado de
Tlaxcala, con una poblacién conjunta de 2,595,148 habitantes de los que
60 por ciento de la poblacion y la cuarta parte de su superficie
corresponde al Municipio de Puebla. 28

La Ciudad de Puebla cuenta con una traza rectiinea, que como se
menciona en el capitulo 3.4.1, tiene un orden y es producto de una previa
planeacion. Esta conformada por manzanas rectangulares y calles
perfectamente perpendiculares. Cabe aclarar que la planeacion urbana
de la Ciudad de Puebla, se ha ido perdiendo un poco conforme crece la
mancha urbana, ya que, para satisfacer las necesidades de la poblacion,
se han construido calles y avenidas que rodean la parte central de la
misma.

27 |nstituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica, Sintesis Geografica del
Estado de Puebla, México, 2000, Pag. 8
28 Plan Municipal de Desarrollo de Puebla 2011, 2014, Pag. 24
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5.5 Demogrdfia (caracteristicas de la poblacion 2000-2010)

Por su cantidad de poblacién, el Municipio de Puebla es uno de los mas
importantes del pais, ocupando el cuarto lugar de los mas poblados en el
afo 2010, con 1,539,819 habitantes, después de la Delegacion de
Iztapalapa en el Distrito Federal (1,815,786 habitantes), el Municipio de
Guadalajara (1,646,319 habitantes) y el Municipio de Ecatepec en el
Estado de México (1,622,997 habitantes).

Como se ha mencionado, Puebla es el municipio que dio origen a la
cuarta metrépoli mas poblada del pais, identificada como la Zona
Metropolitana Puebla-Tlaxcala (ZMPT). En el afio 2010, el Municipio de
Puebla es el mas importante del Estado de Puebla, en cuanto a
concentracion de poblacion se refiere, integrando a poco mas de una
cuarta parte de la poblacion estatal.

En el proceso de metropolizacion, el Municipio de Puebla generd un
proceso de concentracion de poblacion desde mediados de los 60 hasta
la década de los 90 del siglo pasado, determinado por un alto nivel de
natalidad de la poblacién residente junto con un descenso importante de
las tasas de mortalidad y por importantes procesos de inmigracion, tanto
de municipios poblanos como de otras entidades. Este proceso cambia a
fines de los 90 debido a un mayor ritmo de crecimiento de la poblacién de
los otros municipios conurbados que conforman la metrépoli Puebla-
Tlaxcala, y se observa también un descenso en el ritmo de crecimiento de
la poblacion.
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Poblacion en los ainos 1990, 2000 y 2010. Tasas de crecimiento de los
periodos 1990-2000 y 2000-2010 del Municipio de Puebla, Estado de Puebla

y la ZMPT
Tasa de Tasa de
Crecimiento Crecimiento
Demarcacion 1990 Anual de 2000 Anual de 2010
Poblacién en Poblacién en
el Periodo el Periodo
1990-2000 2000-2010
Municipio de ) (7 4ey 2.45 1,346,916 1.35 1,539,819
Puebla
Municipios
conurbados 678,203 2,56 873,617 1.91 1,055,329
(Excepto
Puebla)
Zona
Metropolitana 1,735,657 2.49 2,220,533 1.57 2,595,148
Puebla-Tlaxcala
Estado de 4,126,101 2.09 5,076,686 1.31 5,779,829
Puebla

Tabla 6.1.1 Fuente: Plan Municipal de Desarrollo de Puebla 2011, 2014, Pag. 27 (Con
datos obtenidos de “INEGI Censos Generales de Poblacién y Vivienda 1990, 2000 y 2010”)

Como se puede observar en la tabla anterior, las tasas de crecimiento de
la poblacion del Municipio de Puebla, de los otros municipios conurbados y
del estado de Puebla disminuyeron de manera considerable, entre la
ultima década del siglo pasado y la primera del presente siglo.

En el caso especifico del Municipio de Puebla de 1990 al afio 2000, se tuvo
un incremento del 27% en la cantidad de poblacion, mientras que en el
periodo de 2000 a 2010, incrementd 14%; de tal forma que el ritmo de
crecimiento entre un periodo y otro disminuyo a la mitad.

Por otro lado, al igual que en la mayoria de las zonas metropolitanas, la
demarcacién principal, la mas consolidada, como es el caso del Municipio
de Puebla al interior de su Zona Metropolitana, ha disminuido su ritmo de
crecimiento con respecto al resto de los municipios que conforman su Zona
Metropolitana, lo cual se ve reflejado en la diferencia entre el ritmo de
crecimiento que mostraba el Municipio de Puebla de 2.45% anual en el
periodo 1990-2000 con respecto al del resto de los municipios conurbados
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con 2.56% en el mismo periodo. En el dltimo periodo 2000-2010 la diferencia
aumento, de un ritmo de crecimiento del Municipio de Puebla de 1.35%
anual, con respecto al 1.91% que representan los municipios conurbados.

Asimismo, es importante destacar que la dinamica de crecimiento del
Municipio de Puebla cada vez es mas similar a la del estado, ya que en el
periodo de 1990 a 2000, presentd una tasa de crecimiento anual de 2.45%,
mientras el Estado tuvo 2.09%. Para el periodo 2000-2010, las Tasas de
crecimiento anual tendieron a ser similares, con un 1.35% anual para el
Municipio de Puebla y un 1.31% para el Estado de Puebla. Esto ultimo
muestra una dinamica poblacional del Municipio de Puebla que tiende a
ser semejante a la del Estado, pese a que su poblacion es pre-
dominantemente urbana y la del Estado, tiene una importante proporciéon
de poblacion rural. 29

29 Plan Municipal de Desarrollo de Puebla 2011, 2014, pass.
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6.0 CASO DE ESTUDIO

El inmueble sujeto de la presente investigacion, esta situado en la Colonia
El Cerrito, la cual esta ubicada a 3 km al suroeste de la ciudad de puebla.
(Ver mapa 7.1), sus primeros asentamientos surgieron en los afos
cincuentas, que fueron principalmente fabricas textiles. La construccion de
casas habitaciobn comenzd hasta los afios 80s y 90s, tiempo en que se
consolidé la colonia como residencial de clase media.

S

Mapa 7.1 Ubicacién de Puebla respecto al Centro Histérico de la Ciudad

6.1 Vialidades

La colonia esta delimitada por las siguientes vialidades:

Al Norte, por la 57 Poniente
AL Sur, Oaxaca

Al Este, 16 de Septiembre
Al Oeste, 5 Sur

42



EL AVALUO COMO APOYO EN LA DECISION DEL DESTINO DE UN INMUEBLE EN UN
ESPACIO URBANO EN RENOVACION DE USO DE SUELO

Cuenta con vias de acceso primarias, tales como: 16 de Septiembre, 5 B
sur, Avenida Margaritas, 57 Poniente, etc.

6.2 Equipamiento Urbano

En un radio de 2,000 metros cuenta con: Iglesia y convento, supermercado,
centro comercial (Plaza Crystal), escuelas publicas y privadas (Universidad
del Valle de Puebla, Instituto Vel, etc.), parques, estacion de transporte
publico, banco, cine, gasolinera, clinica del ISSSTEP, centros deportivos,
oficinas publicas, etc.

6.3 Servicios PUblicos

Cuenta con agua potable con suministro al inmueble, drenaje con
conexion al inmueble, luz en la zona con acometida al inmueble por red
aérea, alumbrado publico por red aérea, vialidades pavimentadas,
banquetas de concreto, guarniciones de concreto, teléfono en la zona por
red aérea con acometida al inmueble, gas natural, vigilancia publica,
nomenclatura y sefalizacion de calles, transporte local a 150 metros del
inmueble con una frecuencia de 15 minutos, recoleccion de basura cada
2 dias.
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6.4 Anadlisis de la Colonia e Imagen Urbana

“El Cerrito”, con un area aproximada de 373,434 m2, cuenta con una forma
urbana totalmente rectilinea (Ver capitulo 3.4.1) Se trata de una colonia
con uso de suelo mixto, aunque predominantemente habitacional de nivel
socioeconémico medio. Actualmente se encuentra en una etapa de
cambio de uso de suelo intenso, como consecuencia del crecimiento de
la Universidad del Valle de Puebla, misma que fue creada en 1981, sin
embargo, no tuvo una expansion considerable hasta aproximadamente el
afo 2000, cuando comenzé a absorber predios como parte de sus
instalaciones.

En la actualidad, un 70% de la poblacién de la colonia es flotante, lo que
ha propiciado que aparezcan multiples negocios improvisados de
diferentes giros, y con ello, los inmuebles destinados a casa habitacion,
estan siendo transformados.

Por lo anterior, el inmueble sujeto del presente estudio cuenta con la
localizacion perfecta para ser utilizado en un negocio.
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7.0 FRESNOS 339 Y SU ENFOQUE VALUATORIO

La casa se encuentra en la calle Fresnos N° 339, estd desplantada en un
lote medianero, en calle media, desarrollada en tres niveles, con una
superficie de terreno de 106.40 m2, un area de construccion de 150.55 m2y
una edad de 26 aios.

La casa cuenta con La casa sufriéd una remodelacion en el primer semestre
del 2013, la cual consisti6 en la renovacion de acabados en muros
exteriores e interiores, plafones, pisos del interior de la casa y del patio
trasero, instalacion de cocina integral nueva y renovacion de instalacion
eléctrica (incluyendo |amparas, apagadores, contactos y bomba de
agua).

El inmueble cuenta con la siguiente distribucion arquitecténica:

Planta Baja: Acceso, vestibulo, estudio, medio bafo, estancia, comedor,
cocina con desayunador, cochera semi cubierta y jardin trasero.

Planta Alta: Vestibulo, sala de television bafio completo y dos recamaras.
Azotea: Cuarto de lavado y patio de servicio.

A

Cocina -
Area de Lavado
— sala de Recamara
Televison
Desayunador
Estancia /
é Comedor
Medio
Bafio Escaleras
|
o Recamara
e —— Bano
L - - ]
L Estudio con
Acceso
Calle
Planta Baja Planta Alta Azotea
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Reporte Fotogrdfico

Fachadas

Estancia - Comedor

—

{1

i

i

Estudio Cocina don desayunador
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Sala de television Recamara 1

Recdmara 2 Area de lavado

Patio de servicio Fachada posterior
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Panoramica

Dada la ubicacion del inmueble, y al encontrarse en una colonia con flujo
peatonal flotante abundante, se decidié hacer un andlisis econémico de
negocio con una franquicia, para ello, se da una breve explicacion de lo
gue esy su funcionamiento.

7.1 La Franquicia

Aunque el término se remonta a la Edad Media, la franquicia es una
estrategia moderna de colaboracidon empresarial cuyo origen situamos en
el primer cuarto del siglo XX de manera simultanea en Estados Unidos y en
Francia.

Las razones que colaboraron en su aparicion fueron multiples, destacando
las razones demograficas, politico legales, de escasez, de riesgo eficiencia
y de productividad.

Definimos la franquicia como un sistema de cooperacion empresarial con
vocacion de vincular a largo plazo, y contractualmente, a dos partes
econdmica y juridicamente independientes en virtud de la cual una de
ellas (franquiciador) de buena fe, otorga a la otra (franquiciados) el
derecho de explotacion de su negocio y la fabricacion, distribucion y/o
comercializacion de los productos tangibles y/o intangibles, de calidad
contrastada. Estos Ultimos estaran compuestos por servicios principales y
adicionales, protegidos (patentes, marcas,...) y desprotegidos (saber
hacer), todos ellos suficientemente probados, eficaces y autorizados
mediante licencia. A cambio, cada franquiciado se obliga a realizar
diferentes pagos periddicos y/o unicos, directos y/o indirectos, como
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contraprestacion a la cesidon de aquellos derechos, ya sean industriales o
comerciales.

Segun ésta definicion, se producen seis flujos entre los sujetos de la relacidon
contractual, franquiciador y franquiciado.

a)

b)

d)

f)

Flujo de i nformacién: Es necesaria entre franquiciador, asi como
entre los propios franquiciados. Esta informacion se configurara a
través de estrategias de comunicacidn ascendente, descendente y
horizontal, facilitando la resolucion de problemas, la transmision de
datos sobre el mercado y la competencia asi como la adquisicion
de la formacioén y servicios requeridos por el franquiciado.

Flujo de propiedad: Si bien ambos sujetos son empresarios
independientes, existe una cesion del derecho de explotacion de un
negocio, de una o varias marcas, de los bienes y servicios objeto del
contrato y, especialmente del know-how o saber hacer.

El flujo fisico: Cuando la relacién objeto de intercambio entre
franquiciador y franquiciado es industrial o comercial de bienes
tangibles, se producen flujos fisicos de fabricante a fabricante, de
fabricante a mayorista, de mayorista a mayorista, de mayorista a
minorista o de fabricante a minorista, y finalmente al consumidor.

Flujo financiero: Cada intercambio suscita una contraprestacion
financiera en el sentido contrario al de los bienes, servicios o ideas
recibidos por el franquiciado.

Flujo de satisfaccion: Tan importante como el resto, el conocimiento
del estado de satisfaccion de cada una de las partes hacia la
relacion, servird de termémetro para ambos de cara a la toma de
decisiones en el binomio franquiciador-franquiciado.

Flujo de fidelidad: De este modo, cuando los flujos de satisfaccion

son equilibrados y positivos, la relacion sera mas duradera y fiel entre
las partes, teniendo como vocacion el largo plazo.
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7.1.2 Tipos de Franquicias

La evolucion de la franquicia ha propiciado que aparezcan distintas
clasificaciones, tales como:

7.1.2.1 Segun el lugar que ocupen los sujetos del contrato dentro del canal
* Franquicia Vertical:

e Franquicia Vertical: Se produce entre integrantes de distintos niveles
del canal de distribucion. Dentro de ésta podemos diferenciar otras
modalidades:

* Franquicia integrada: Comprende la totalidad del canal de
distribucion con excepcidon del consumidor, es decir, el franquiciador
es un fabricante y el franquiciado un minorista.

* Franquicia semi-integrada: es aquella que no abarca todo el canal
de distribucion. Las relaciones que surgen son:

- El franquiciador es fabricante y el franquiciado es mayorista.
(McDonald’s por ejemplo)

- El franquiciador es mayorista y el franquiciado minorista

e Franquicia Horizontal: Es la que relaciona integrantes del mismo nivel
dentro del canal de distribucioén, separando entre:

* Franquicia de fabricantes: Donde franquiciador y franquiciado son
industriales. (Danone, etc.)

* Franquicia de detallistas: en la que la relacion se establece entre
minoristas. (Agencias de viajes, etc.)

7.1.2.2 Clasificacion segun la naturaleza de la actividad de la que es
objeto el contrato.

e Franquicia de servicios: EL objeto del negocio es un servicio o
conjunto de servicios que el franquiciado comercializa bajo una
determinada metodologia recibida del franquiciador mediante el
saber hacer.
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Franquicia industrial: El franquiciador es poseedor de un sistema de
produccion y/o patentes exclusivas. Todo ello, junto a la tecnologia
necesaria, es cedido al otro fabricante (franquiciado) para la
fabricacion a escala industrial de sus productos, asi como el derecho
a poder usar su nombre y su marca.

Franquicia de produccién: El franquiciador es el fabricante de los
productos y el propietario de la ensefia, siendo la calidad de
aquellos y la imagen de marca de ésta su garantia ante el mercado.
EL franquiciado se encarga de la distribucion y comercializacion de
estos productos. La marca de fabricacion y distribuciéon son, en este
caso, la misma.

Franquicia de distri bucién pura: El franquiciador es comparable a
una central de compras en la que se seleccionan y negocian los
mejores productos y las mejores condiciones con proveedores,
transmitiendo su saber hacer al franquiciado. Este se encarga de la
comercializacion de esos productos.

7.1.2.3 Segun el espacio ocupado en el establecimiento

Franquicia global: es aquella que ocupa todo el establecimiento
donde esta ubicada.

Franquicia corner: consiste en franquiciar s6lo alguno de los
productos o servicios que se prestan en el establecimiento
comercial.

Franquicia shop int he shop: Se trata de un espacio franquiciado
generalmente en grandes almacenes o supermercados con un
merchandising propio que reproduce exactamente el modelo de
establecimiento integral que la cadena tiene establecido.

7.1.2.4 Segun el numero de establecimiento por franquiciado

Franquicia Unica: Cuando el franquiciado sélo explota una
franquicia de su establecimiento.
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e Multifranquicia: Cuando el franquiciador concede mas de una
franquicia al mismo franquiciado.

e Plurifranquicia: Cuando el franquiciado explota en un mismo
establecimiento dos o mas franquicias diferentes.

Los criterios son tan diversos como la naturaleza de la actividad, el espacio
gue ocupan, el lugar en el canal de los sujetos de la relacion, nivel de
desarrollo, estructura de la red, etc.

7.1.3 La franquicia como sistema de comercio asociado

La franquicia ha servido para dinamizar diferentes estrategias de comercio
organizado. Empresas que desarrollaban su estrategia de expansion
mediante sucursales propias, optaron por la franquicia como medio de
expansion.

Cuestiones como los costes de agencia, los recursos financieros, la
disposicion de compartir el negocio, o la rapidez en la expansion influiran
notablemente en la elecciébn de una u otra estrategia (sucursalismo o
franquicia).

Recientes estudios demuestran que la franquicia tiene mas ventajas reales
gue una sucursal, especialmente por la rapidez de expansion y costes de
agencia, sin embargo, la pérdida de control sobre el negocio y las fuertes
inversiones en asistencia a la red pueden decidir al empresario por sistemas
de integracion.

La franquicia también tiene relacion con otras formas de comercio
asociado. Asi, muchos franquiciadores actian como centrales de compra.
De igual modo, se considera a la afiliacion contractual o concesibn como
un estado inicial de franquicia.

El estudio comparativo de la franquicia y la concesibn determina
importantes ventajas de la franquicia, especialmente en conceptos de
negocio con un fuerte componente de servicios, ya que su capacidad de
réplica de un negocio eficiente es mayor. Elementos como el Know-how,
los servicios asistenciales, o los instrumentos de cesibn marcaran la
diferencia entre uno y otro contrato.
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7.1.4 Sujetos de la relacion de franquicia

El proceso de creaciobn de la cadena sera responsabilidad del
franquiciador, y constara de tres etapas:

e En primer lugar realizara el analisis de viabiidad a través de un
estudio tanto cualitativo como cuantitativo de su capacidad para
ser franquicia.

e En segundo lugar se elaborara el proyecto de franquicia, el proceso
lo conforman la estrategia, experimentacion, exposicion y expansion.

¢ Finalmente el franquiciador debera elaborar un plan de expansion
gue incluira el proceso de reclutamiento y seleccion de candidatos.

La franquicia supondra diferentes ventajas e inconvenientes (comerciales,
financieros y de gestion) para franquiciador, franquiciados y consumidores,
segun las circunstancias especificas del mercado y su entorno. Por esta
razon se hace necesario un andlisis detallado, en cada caso, para dirimir si
el saldo de esta estrategia empresarial es positivo o no.

7.1.5 Elementos objeto de la relacion de franquicia

El objeto de la relacion de franquicia estd dado por los elementos que
forman parte del conjunto de derechos y obligaciones de las partes y
sobre los que actuan las clausulas del contrato, destacando los signos
distintivos, el know-how, el package, el surtido, el local, la asistencia, la
formacion y los pagos.

Los signos distintivos tienen una gran importancia en el éxito de la
franquicia, especialmente la marca. De ésta depende la capacidad de
notoriedad, su asociacion a la imagen de la empresa y la necesidad de
registro como Propiedad Industrial.

El saber hacer o know-how es aquel conjunto de conocimientos no
patentables, que puestos en practica segun lo indique el franquiciador,
logran importantes resultados para el franquiciado. El saber hacer debe ser
practico, transmisible, estandarizado, experimentado, secreto, sustancial,
identificado, dinamico y original.
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Por su parte, el Pagquete de franquicia o Package sera el conjunto de
documentos que recogen las técnicas, métodos y demas cuestiones que
integran el concepto de negocio al franquiciador, independientemente
de contener elementos contractuales, operativos y formativos.

En la franquicia moderna tiene una gran importancia la exclusividad, tanto
en el aprovisionamiento como en el territorio comercial. Ambos elementos
dan al franquiciador mayores 0 menores ventajas competitivas en su
mercado de referencia.

La asistencia técnica y comercial que ofrece el franquiciador debera
realizarse durante toda la vigencia del contrato.

Los pagos (canon, royalties,...) deben corresponderse con los servicios
prestados y nunca ser abusivos ni desproporcionados.

7.1.6 Relacion contractual en la franquicia

El Contrato de franquicia es el marco que regulacion juridica entre
franquiciador y franquiciado, asumiendo sus derechos, obligaciones, y su
mutua vinculacion.

El contrato tiene que ser equilibrado, completo y preciso. Ademas de
formalizar la relacién, el contrato facilitara la expansion empresarial y
delimitara las estrategias relacionales entre las partes.

La naturaleza juridica del acuerdo de franquicia es la de un contrato
atipico mixto, bilateral y complejo, de naturaleza mercantil y onerosa,
contracto obligacional sucesivo o continuo, cercano al contrato de
adhesion y mas lejos del contrato normativo.

La estructura del contrato, aunque muy diversa en su contenido segun la
ensefa y el sector de actividad, puede generalizarse en cuatro partes, que
son: Preambulo, Garantias, Obligaciones y Otras clausulas.

El conflicto es una realidad inherente en la actividad empresarial, y no es
ajeno a la relacion franquiciador-franquiciado. Los contratos de franquicia
deberan incluir mecanismos preventivos al conflicto. Destacan la
mediacion y el arbitraje como mecanismos eficientes para minimizar las
consecuencias del conflicto, siendo una alternativa a los métodos
judiciales.
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7.1.7 Marco relacional en la franquicia

El propdsito de las empresas que se comprometen en una relacion de
colaboracioén es la creacion mutua de valor que satisfaga a ambas partes.

Asi franquiciador y franquiciado llevan a cabo relaciones de colaboracion
con multiples mercados (interno, de clientes, de proveedores y de
influyentes) en diferentes espacios que denominamos subentorno,
microentorno y macroentorno.

La creacion de valor en la relacion de franquicia sera un proceso dinamico
gue dependera de las expectativas que ambos tienen en la relacion y el
valor recibido fruto de su interaccién. Si el valor neto resultante es positivo
para ambos y equilibrado, la relacidon sera satisfactoria. Si ademas se
conjugan los adecuados vinculos que dotan la relacién de confianza y la
conducen a largo plazo, aparecera la fidelidad.

El objetivo de los franquiciadores sera fomentar la aparicion de
franquiciados prescriptores, mediante las adecuadas estrategias de
fidelizacion.

El asociacionismo se constituye como una estrategia adecuada de
creacion de valor tanto para franquiciados como para franquiciadores. 30

30Bermudez Gonzalez, Guillermo J., La Franquicia: Elementos, Relaciones y Estrategias,
Madrid, ESIC Editorial, 2002
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Dada la ubicacion del inmueble sujeto del presente estudio, se decidid
hacer un analisis econOmico con la Franquicia Carne Express, ya que se
dedica a la venta de carne asada y cortes para llevar (como se estila en el
norte del pais), asicomo comida rapida.

A continuacion se da una breve resefia de la franquicia seleccionada.

7.2 Franquicia CARNE Express, S.A. de C.V.

De acuerdo a la clasificacion mencionada anteriormente, CARNE Espress,
es una franquicia global, vertical integrada, ya que ocupa todo el
establecimiento donde esta ubicada y comprende la totalidad del canal
de distribucion.

Historia

CARNE Express, S.A. de C.V. se funda el 27 de mayo del 2001 por el Sr. lvan
Contreras Tapia y su esposa Ma. Griselda Chavez Gutiérrez con el objetivo
de innovar en el concepto de servicio a domiciio a través de la
elaboraciéon y entrega de paquetes de carne asada estilo sonorense,
directamente a la puerta de los clientes. La idea surge a partir de la
demanda del mercado de la ciudad de Hermosillo, Sonora, donde se
identifico la existencia de necesidades no satisfechas por el sector
restaurantero, los cuales no habian considerado en ningun momento el
ofrecer a los clientes carnes asadas y sus complementos, con tan solo
realizar una llamada telefonica.

El éxito de CARNE Express se debe principalmente al gran compromiso
empresarial de elaborar y entregar productos de la mas alta calidad e
higiene a los clientes en el menor tiempo posible, y por consiguiente
consiguiendo la lealtad de los consumidores a través del nivel de confianza
alcanzado con los mismos.

Actualmente el éxito de CARNE Express ha hecho necesaria la existencia
de nuevos puntos de venta, por lo que en agosto del 2002 se abre una
nueva Unidad con el fin de satisfacer la gran demanda por el servicio de
carne asada a domicilio.

Es en 2004 cuando el Sr. lIvan Contreras decide expandir el negocio a
través del Sistema de Franquicias con el proposito de satisfacer la
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demanda del mercado de disfrutar una carne asada 100% sonorense, sin
tener que preparar absolutamente nada y con la comodidad de recibirla
directamente a domicilio con todos los complementos (tortillas, salsas,
frijoles, etc.)

Es por ello que a partir de 2005 CARNE Express, S.A. de C.V. incursiona en el
mundo de las Franquicias con un esquema de crecimiento empresarial de
enorme potencial de desarrollo e innumerables ventajas tanto para el
franquiciante, como para las personas que en un futuro se interesen en
formar parte del negocio, convirtiéndose en miembros de nuestra Familia
de franquiciatarios.

La Marca

El logotipo de CARNE Express busca comunicar mediante imagenes y
elementos visuales, las caracteristicas basicas de la empresa, poniendo
especial énfasis en los productos comercializados y la rapidez del servicio.

Filosofia Organizacional

La organizacion, al ser un ente autbnomo e independiente, se encuentra
basada en principios corporativos que la definen e identifican, entre los
cuales encontramos: la mision, vision, filosofia y valores.

Mision

Ofrecer al publico en general productos 100% sonorenses de alta calidad,
gue sobrepasen los estandares de higiene para el proceso de la
elaboracion y preparacion de alimentos, realizando la entrega de los
mismos en las puertas del cliente en el tiempo establecido y siempre
atendiendo las necesidades del consumidor final.

58



EL AVALUO COMO APOYO EN LA DECISION DEL DESTINO DE UN INMUEBLE EN UN
ESPACIO URBANO EN RENOVACION DE USO DE SUELO

Vision

Establecer un crecimiento sostenido del concepto de CARNE Express, a
través del Sistema de Franquicias alcanzando la preferencia y gusto de los
consumidores por nuestros productos a nivel local, regional, nacional e
internacional.

Valores

= Honradez = Higiene
= Compromiso = Rapidez
= Confianza = Sabor

= Seguridad

Concepto

Preparacion y entrega de carne asada de SONORA, a domicilio en
diferentes regiones, conservando ante todo el estio sonorense de
preparacion de la carne.

Extension del concepto

CARNE Express es un establecimiento especializado en la elaboracion y
preparacion de carne asada estlo sonorense y productos
complementarios, asi como la entrega rapida de los mismos directamente
al domicilio del consumidor, utilizando los productos, ingredientes e insumaos
de la mas alta calidad posible, teniendo como garantia la utilizacion de
carne de excelente sabor, calidad y suavidad de Grupo Contreras.

Algunos de los principios centrales de CARNE Express son los siguientes:

e Entregar un producto procesado para consumo del publico general,
respetando el tiempo de entrega acordado con el cliente.

= Atender a nuestros clientes de una manera atenta, agil y personalizada.

e Entregar un producto con las condiciones adecuadas para consumo
inmediato.
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= Crear rutas de entrega por ciudad para poder ofrecer un servicio de
reparto mas rapido, minimizando tiempos y costos.

El Corporativo CARNE Express, dispone de dos versiones distintas de
Unidades de negocio:

= Unidad Tipo A Estandar
= Unidad Tipo B Food Court
Unidad Tipo A Estandar

Deberan contar con 70 u 80 metros cuadrados y las areas basicas para
continuar con el correcto funcionamiento de la Unidad, las cuales son:

= Cocina

= Recibidor

= Almacén

= Sanitario

= Estacionamiento para motos
= Estacionamiento para clientes
Unidad Tipo B Food Court

El area del local varia de los 8 a los 40 m2. Este tipo de Unidad se encuentra
ubicada en centros comerciales; no cuentan con las areas de una Unidad
Tipo A Estandar como son los sanitarios, estacionamiento para motos y/o
estacionamiento para clientes (propio del local).

Son Unidades pequefias, pero muy dinamicas, ya que los clientes esperan
ser atendidos directa y rapidamente; su equipo de trabajo esta integrado
desde 2 a 4 personas.

Inversion

1. La Cuota inicial de la Franquicia es de $180,000.00 pesos, la cual cubre el
periodo de vigencia del contrato de 6 afios.

2. La Cuota de Regalias sera 0.2% mensual sobre ventas brutas.
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3. La cuota minima que se establecera para la Publicidad Local es de 0.2%
mensual sobre las ventas brutas y la cuota de Publicidad Institucional es de
0.1% mensuales sobre las ventas brutas.

4. El monto con respecto a la remodelacion, equipamiento y mobiliario
dependiendo las caracteristicas del punto de venta.

Soporte

= |[dentidad Corporativa.

= Asistencia en la seleccion de puntos de venta.
= Tramites de preapertura.

= Capacitacion.

= Asistencia en mercadotecnia.

< Manuales de operacion.

Para el presente caso de estudios, se elige la Unidad tipo A estandar, ya
gue se cuentan con las dimensiones necesarias para ello. 31

31 Fuente: www.carneexpress.com Consultado en Octubre de 2013
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Estado Actual del Inmueble:
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Remodelacion Necesaria:
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Para poder realizar una comparacion respecto al resultado obtenido en el
analisis econdmico de la franquicia, se realiza primero el avalio comercial
del inmueble en cuestidn con sus tres enfoques de valor correspondientes.

El inmueble sujeto del

caracteristicas

Construccion
Terreno

Edad

Sup. Vendible
Vida Probable

Sujeto

presente estudio, cuenta con las siguientes

150.55
106.40
26
150.55
80
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7.3 AVALUO

Terrenos en venta

Comparable 1 Inmueble: Terreno Cédigo Postal 72440
o Calle: Cedros Calle Moda
NUmero: 331 Frentes 1
Colonia: El Cerrito Forma Regular
Municipio: Puebla Topografia Plano
Superficie: 450 Fuente Internet
Construcciones (en su caso) Contacto Sr. José Mata
Uso | Habitacional Superficie | 100 |Edad | 40 Teléfono 6186280
Cuenta con aproximadamente 200 mts de consruccion Oferta $1,650,000
Caract. adicionales en mal estado. Se encuentra en la misma colonia. Se
: oferta en $1,650,000, sin embargo, se le resta el costo de |Precio unitario $3,667
demolicidon, correspondiente a $32,280.
Factores de Homologacién Costo demolicién a . L
. Precio unitario
F. Colonia | F.Ub F. Fr F. Fo F. Su F. Neg F.Re restar $3,483
homologado
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 $ 39,280.0
Comparable 2 Inmueble: Terreno Cédigo Postal 72440
Calle: 5 Sur Calle Moda
NUmero: n/p Frentes 1
Colonia: El Cerrito Forma Regular
Municipio: Puebla Topografia Plano
Superficie: 350 Fuente En Sitio
Construcciones (en su caso) Contacto Sr. Omar
Uso | Habitacional Superficie | n/a |Edc|d | n/a Teléfono 2225469170
.. Comentan que el terreno ya esta vendido, por lo que no |Oferta $1,505,000
Caract. adicionales . - o
se dan mas informes. Precio unitario $4,300
Factores de Homologacion Costo demolicién a N
B Precio unitario
F. Colonia F. Ub F. Fr F. Fo F. Su F. Neg F. Re restar $4,085
homologado
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 n/a
Comparable 3 Inmueble: Terreno Cédigo Postal 72430
2 : Calle: 53 Poniente Calle Moda
NUmero: 702 Frentes 1
Colonia: Prados Agua Azul Forma Regular
Municipio: Puebla Topografia Plano
Superficie: 417 Fuente Internet
Construcciones (en su caso) Contacto Sr. Alfonso
Uso Habitacional Superficie | n/a |Edc|d | n/a Teléfono 2223712747
- Se encuentra dentro de un fraccionamiento. Cuenta con |Oferta $1,700,000
Caract. adicionales - . -
todos los servicios. Precio unitario $4,077
Factores de Homologacion Costo demolicién a D
. Precio unitario
F. Colonia F. Ub F. Fr F. Fo F. Su F. Neg F. Re restar $3,873
homologado
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 n/a
Comparable 4 Inmueble: Terreno Cédigo Postal 72450
Calle: Calle 2da De Benito Juarez Calle Moda
NUmero: n/p Frentes 1
Colonia: Leobardo Coca Forma Regular
Municipio: Puebla Topografia Plano
Superficie: 403 Fuente Internet
Construcciones (en su caso) Contacto Sr. Tobar
Habitacional Superficie | n/a |Edc|d | n/a Teléfono 5742277
.. Cuenta con todos los servicios. Tiene 15 mts de frente y 27 | Oferta $1,188,850
Caract. adicionales . R
mts de fondo. Precio unitario $2,950
Factores de Homologacion Costo demolicién a . .
B Precio unitario
F. Colonia F. Ub F. Fr F. Fo F. Su F. Neg F. Re restar $3,437
homologado
1.23 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 1.17 n/a
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Ver fichas de ventas de terrenos para mayores detalles.

ENFOQUE DE COSTOS

Resumen de venta de terrenos similares en la zona

) m? ) Precio Unitario

Ne Zona Uso Frentes Calle Forma | Topografia | m” suelo Precio ($) 2
Construc. ($/m°)

1 |Intermedia Hab. 1 Moda Regular Plano 450.00 100 $1,650,000 $3,667
2 | Intermedia Hab. 1 Moda Regular Plano 350.00 0 $1,505,000 $4,300
3 | Intermedia Hab. 1 Moda Regular Plano 417.00 0 $1,700,000 $4,077
4 | Intermedia Hab. 1 Moda Regular Plano 403.00 0 $1,188,850 $2,950
Promedio $3,748

Homologacioén del Terreno en funcion del lote tipo o predominante en la zona, o bien, del lote valuado

Homologacion del terreno en funcién al: Lote tipo predominante, con superficie de: 300 m?
Ne | UniT. ($/m?) |F. Colonia|  F.Ub F.Fr F.Fo F.Su F.Neg F.Re Valog;/l;:"ztario Ponderacion
1 $3,667 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 $3,483 50%
2 $4,300 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 $4,085 50%
3 $4,077 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 $3,873 0%
4 $2,950 1.23 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 1.17 $3,437 0%
Promedio homologado $3,720 100%
Se concluye con la ponderacion del monto homologado de las refeferencias 1y 2 que ascienden a $3,784.17 /m2,

por considerar que son las mas similares en cuanto a entorno urbano, y por encontrarse en la misma colonia.

Justificacion de Factores:
F. Colonia: Considera la diferencia entre las colonias similares (1, 2 y 3) y la colonia inferior (4).
Los factores restantes se obtuvieron del Manual de Procedimientos de la Tesoreria del Distrito Federal.

a) Terreno
Fraccion Factores de eficiencia
Factor Resultante
de tereno F. Colonia F. Ubicacién F. Frente F. Forma F. Superficie F. Otro
Unica 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Fraccién Area Precio Unitario $/m’resultado de la ponderacién de Factor Precio neto por Precio del
de tereno lareferencia 1y 2 de ventas de terrenos Resultante m? Terreno
Unica 106.40 $3,784 1.00 $3,784 $402,635
Precio del terreno $402,635
Precios de construccion de tipos similares (con base en manuales de costos)
) L . 5 Precio Unitario -
Fuente Tipo Descripcion parametro m” const Fecha 7 m2 Ponderacion
1050 Casa Habitacion Clase 4 media 2 Niveles
Valuador U. Med 1.00 abril - 14 $6,816 50%
150m?2
Varela U. Med |Casa IV Clase DF3 83m? Unifamiliar Media 1.00 abril - 14 $8,860 0%
MOOS50 Vivienda unifamiliar de interés medio 2
LM.I.C. U.Med | . 1.00 enero - 14 $6,853 50%
niveles 206 m?2
Resultado de la ponderacion (Se elije la fuente 1y 3, considerando que los parametros son los mas similares al $6.834

inmueble sujeto)
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b) Construcciones

) ) ) Factor de
Tipo de construccion Uso Edad Vida probable Factor de edad > Factor Resultante
conservacion
1 |Lacasa Hab 26 80 0.71 1.10 0.78
' 5 superficie Precio unitario de reposicion Precio unitario neto de . .
Tipo de construccion 2 nuevo (resultado de la Factor Resultante reposicién Precio parcial
m )
ponderacion)
1 150.55 $6,834 0.78 $5,319 $800,758
Precio de las construcciones $800,758

Justificacion de Factore

S:

Factor de edad. Se utiliza la férmula proporcionada en el Manual de Procedimientos de la Tesoreria del Distrito Federal:

(0.1%VP)+(0.9%(VP-E))/VP

Factor de conservacion. Se aplica de 1.1 considerando que el inmueble sujeto del avallo, ha sido renovado en su totalidad (excepto

muebles de bafio)

c) Instalaciones especiales, obras complementarias y elementos accesorios:

N, Clavey ) Vida Edad en Factor de | Factor de P.U. de L ) )
Descripcion ) Cantidad . ) o Indiviso Precio parcial
Unidad probable anos edad conservaci |reposicidn nuevo
Cisternas o albijes | OC10 Its 10,000 80 26 0.71 1.00 3.50 n/a $24,763
Equipode |10 hp. 1 10 1 0.91 1.00 1,330.00 n/a $1,210
bombeo
Marquesinas 0C04 m? 11.32 80 26 0.71 1.00 1,800.00 n/a $14,416
Estacionamiento | 17 2 | 2158 80 18 0.80 1.00 400.00 n/a $6,884
cemento
Patio 0co3 m? 11.99 80 26 0.71 1.00 850.00 n/a $7,210
Portén Eléctrico | EA07 pza 1.00 20 10 0.55 1.00 4,000.00 n/a $2,200
Precio instalaciones especiales, obras complementarias y elementos accesorios: $56,683
a) Terreno $402,635
Resumen b) Construcciones $800,758
c) Instalaciones especiales, obras complementarias y elementos accesorios $56,683
r Yo}
Resultado Metodo Fisico (a+b+c) $1,260,077
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Inmuebles en Venta

Comparable 1 Tipo de inmueble: Casa Habitacion Edad 26__|Niveles 1
Calle : n/p Recamaras 3 __|Cto. Servicio No
Numero: n/p Banos 2 __|Amenidades n/a
Colonia: El Cerrito 1/2 banos 1 _|Cadlle Moda
Municipio: Puebla Cajones 2 Frentes 1
Codigo Postal: 72440 Cajones Cubiertos No_ ICus 1.07
Sup. de construccion: 150.00 Fuente Internet
- ; Sup. de terreno: 140.00 Contacto Sr. Valentin Sanchez
Uso I Habitacional Edo. de conservacion: Bueno Teléfono 6512620
., L. icionales: |Cuenta con cocinaintergral, closets en recamaras, alfombras y Oferta $1,750,000
Caracteristicas adicionales: pisos ceramicos y de marmol. Precio unitario $11,667
Factores de homologacién Flgg I F.Oggy I F'l_so%p I F.Ogesg I Fog(e) Valor Homologado $10,520
Com parable 2 Tipo de inmueble: Casa Habitacion Edad 25 _|Niveles 2
! Calle : n/p Recamaras 3___|Cto. Servicio Si
Numero: n/p Banos 1 __|Amenidades n/a
LJ |Il| ' Colonia: La Hacienda 1/2 banos 1 _[Calle Moda
] ’n;‘ Municipio: Puebla Cajones 2 Frentes 1
’ Codigo Postal: 72570 Cajones Cubiertos No_ ICus 0.94
Sup. de construccion: 120.00 Fuente Internet
Sup. de terreno: 128.00 Contacto Sra. Ana Maria Sosa
Uso Habitacional Edo. de conservacion: Bueno Teléfono 2221866518
., L. . . |Cuenta con cocina integral, pisos ceramicos y cléset en Oferta $1,350,000
Caractensicas adicionales: recamaras. Precio unitario $11,250
Factores de homologacién Fogg I F.O:gy I Fb.Sgusp I F.Ogesg I Fogg Valor Homologado $9,542
omparable 3 Tipo de inmueble: Casa Habitacion Edad 26__|Niveles 2
= Cadlle : Puebla Recamaras 3___|Cto. Servicio No
Numero: 5728 Banos 2 ___|Amenidades No
Colonia: El Cerrito 1/2 banos 1 _|Cadlle Moda
Municipio: Puebla Cajones 2 Frentes 1
Codigo Postal: 72440 Cajones Cubiertos No_ ICus 1.06
Sup. de construccion: 150 Fuente Internet
Sup. de terreno: 142 Contacto Century 21 Diamante
Uso Habitacional Edo. de conservacion: Bueno Teléfono 2400331
. L - . |Cuenta con cocina integral, pisos ceramicos y clésets en Oferta $1,700,000
Caractensticas adicionales: recamaras. Precio unitario $11,333
Factores de homologacién Flgg I F.Ozr)gy I F'l_so%p I F.Ogesg I Fog(e) Valor Homologado $10,219
Comparable 4 Tipo de inmueble: Casa Habitacion Edad 27 _|Niveles 2
; Calle : n/p Recamaras 3 __|Cto. Servicio No
Numero: n/p Banos 2 ___|Amenidades n/a
Colonia: Villa Encantada 1/2 banos 1 _|Cadlle Moda
Municipio: Puebla Cajones 2 Frentes 1
Codigo Postal: 72440 Cajones Cubiertos No_ ICus 0.62
Sup. de construccion: 140 Fuente Internet
Sup. de terreno: 105 Contacto Sr. Valentin Sanchez
Uso I Habitacional Edo. de conservacion: Normal Teléfono 6512620
Cuenta con cocina integral, pisos ceramicos y de madera Oferta $1,500,000
Cardcteristicas adicionales:  [laminada, clésets en dos recamaras, etc. La casa fue Precio unitario $10,714
remodelada en su totalidad. Ya esta vendida.
. F.Ed | F.Proy | F.Sup | F.Neg | F. Re
Factores de homologacion 101 | 095 | 098 | 095 | 090 Valor Homologado $9,595
Comparable 5 Tipo de inmueble: Casa Habitacion Edad 25 |Niveles 2
Calle : n/p Recamaras 3 ___|Cto. Servicio No
Numero: n/p Banos 2 |Amenidades n/p
Colonia: Lomas del Marmol 1/2 banos 1 _[Calle Moda
Municipio: Puebla Cajones 2 |Frentes 1
Codigo Postal: 72574 Cajones Cubiertos P Cus 1.23
Sup. de construccion: 135.00 Fuente Internet
Sup. de terreno: 110.00 Contacto Sra Hilda
Uso Habitacional Edo. de conservacion: Bueno Teléfono 2224731932
Cardcteristicas adicionales: |CUenta con cocina integral, pisos ceramicos, closets en Oferta $1,600,000
: recamaras, etc. Se renovo cocina y acabados en pisos y muros. |Precio unitario $11,852
> F.Ed | F.Proy | F.Sup | F.Neg | F. Re
Factores de homologacion 009 | 005 | 097 | 095 | 087 Valor Homologado $10,316
Com arable é Tipo de inmueble: Casa Habitacion Edad 28 |Niveles 2
Calle : n/p Recamaras 3 ___|Cto. Servicio No
Numero: n/p Banos 2 |Amenidades n/p
Colonia: Villa Encantada 1/2 banos 1 _[Calle Moda
Municipio: Puebla Cajones 2 |Frentes 2
Codigo Postal: 72440 Cajones Cubiertos No_|Cus 1.42
Sup. de construccion: 160.00 Fuente Internet
. | A Sup. de terreno: 113.00 Contacto Sr. Goémez
Uso | Habitacional Edo. de conservacion: Bueno Teléfono 2224555199
Cuenta con cocina integral, pisos ceramicos, closets en Oferta $1,800,000
Cardcteristicas adicionales: recamaras, etf:. La casa cuenta cqn plsos y acabados en muros Precio unitario $11,250
renovados, asi como buen mantenimiento en el resto.
Factores de homologacién Flgg I F.O:gy I F.l.SOuzp I Fbg?;,g I Fogg Valor Homologado $10,519

67




ENFOQUE DE MERCADO

Ver fichas de ventas de inmuebles para mayores detalles.

Resumen Informacion de mercado

Ne Tipo Zona Colonia gn aue Uso Edad m2 terreno | m2 const. C.Us Precio ($) P.unit. ($/m2)
se ubica
1 U. Med Inter El Cerrito Hab 26 140.00 150.00 1.07 $ 1,750,000 | $ 11,667
2 U. Med Inter La Hacienda Hab 25 128.00 120.00 0.94 $ 1,350,000 | $ 11,250
3 U. Med Inter El Cerrito Hab 26 142.00 150.00 1.06 $ 1,700,000 | $ 11,333
4 U. Med Inter Villa Encantada Hab 27 105.00 140.00 1.33 $ 1,500,000 | $ 10,714
5 U Med Inter tomas del Hab 25 110.00 135.00 123 |$ 1600000 $ 11,852
Méarmol
6 U. Med Inter Villa Encantada Hab 28 113.00 160.00 1.42 $ 1,800,000 | $ 11,250
Promedio 26 123.00 142.50 1.17 Promedio| $ 11,344

Al valor homologado se le suma o se le resta el excedente o faltante de terreno

Valor Valor Importe
Factor Factor de o Terreno excedente . .
No homologado . . lunitario del excedente Factor CUS| Valor untario Ponderacion
Resultante 2 eficiencia o faltante
($/m?) suelo faltante

1 0.90 $ 10,520 1.00 $3,784 33.60 -127,148 0.93 $ 9,755 25%

2 0.85 $ 9,542 1.00 $3,784 21.60 -81,738 0.94 $ 8,964 0%

3 0.90 $ 10,219 1.00 $3,784 35.60 -134,716 0.92 $ 9,409 25%

4 0.90 $ 9,595 1.00 $3,784 -1.40 5,298 1.00 $ 9,629 0%

5 0.87 $ 10,316 1.00 $3,784 3.60 -13,623 0.99 $ 10,228 25%

6 0.93 $ 10,519 1.00 $3,784 6.60 -24,976 0.99 $ 10,373 25%
Conclusiones de la investigacién: Se concluye con la ponderacion del monto homologado de las refeferencias 1, 3,5y 6,
que ascienden a $9,941  /m2, por considerar que son las mas similares en cuanto a edad, superficie y tipologia $9,941
delinmueble.
Justificacion de factores utilizados (ver detalles en hoja de ventas):
F. Edad: Se resta o suma 1% por cada afio de diferencia respecto al sujeto.
F. Proy: Se resta o suma 5% por cada cochera excedente o faltante respecto al sujeto.
F. Sup: Se utiliza la siguiente férmula FSup= ((Superficie comparable/Superficie Sujeto)*0.25)+.75

Factor de Negociacion (promedio) 0.95
Resumen unitario aplicable 9,941.31
sup. cubierta o atil 150.55

Resultado del enfoque de comparacién: | S 1,496,644 |
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Inmuebles en Renta

Comparable 1 Tipo de inmueble: Casa en condominio [Edad 23 [Niveles 2
Calle : Cedros Recamaras Cto. Servicio No
NUmero: 338 Bahos Amenidades No
Colonia: El Cerrito 1/2 banos Calle Moda
1 Municipio: Puebla Cajones Frentes 1
@l Codigo Postal: 72440 Cajones Cubiertos| No |[Cus 1.33
Sup. de construccion: 120 Fuente Internet
Sup. de terreno: 90 Contacto Sra. Lourdes Meza
Habitacional Edo. de conservacion: Bueno Teléfono 2228654995
. - . Cuenta con cocina integral y pisos ceramicos. Se Oferta $5,500
Cardcteristicas adicionales: ) - —
encuentra en un conjunto cerrado de 6 casas. Precio unitario $46
., F. Ed F. Proy F. Sup F. Neg F. Re
Factores de homologacion Valor Homologado $39
0.97 0.95 0.95 0.98 0.86
Comparable 2 Tipo de inmueble: Casa habitacién |Edad 25 [Niveles 2
- b | Calle : Aldama Recamaras Cto. Servicio No
NUmero: 301 Banos Amenidades n/a
Colonia: El Patrimonio 1/2 banos Calle Moda
Municipio: Puebla Cajones Frentes 1
Cédigo Postal: Cajones Cubiertos| No |[Cus 1.20
Sup. de construccion: 120 Fuente Internet
Sup. de terreno: 100 Contacto Sr. Luis Gonzalez
Uso Habitacional Edo. de conservacion: Normal Teléfono 2436431
Cuenta con cocina integral, pisos ceramicos y de Oferta $4,500
, s e . madera laminada, etc. Los acabados de muros y
Cardcteristicas adicionales: o ) - . o
plafones interiores han tenido mantenimineto Precio unitario $38
constante.
o, F. Ed F. Proy F. Sup F. Neg F. Re
Factores de homologacion Valor Homologado $35
0.99 1.00 0.95 0.98 0.92
Comparable 3 |Tipo de inmueble: Casa en condominio [Edad 15 |Niveles 2
S Calle : Alheli Recamaras Cto. Servicio No
NUmero: 6302 Banos Amenidades n/a
Colonia: Bugambilias 1/2 banos Calle Moda
Municipio: Puebla Cajones Frentes 1
Cédigo Postal: Cajones Cubiertos| No |[Cus 1.22
Sup. de construccion: 110 Fuente Internet
Sup. de terreno: 920 Contacto Sr. Luis Gonzalez
Habitacional Edo. de conservacion: Bueno Teléfono 2436431
Cuenta con cocina integral, pisos ceramicos y de Oferta $5,900
Cardcteristicas adicionales: |marmol, clésets en recamaras, etc. La casa hatenido . o
mantenimiento constante. Precio unitario $54
o F. Ed F. Proy F. Sup F. Neg F.Re
Factores de homologacion Valor Homologado $41
0.89 0.95 0.93 0.98 0.77
Comparable 4 Tipo de inmueble: Casa en condominio [Edad 18 |Niveles 2
Calle: n/p Recamaras 3 Cto. Servicio No
NUmero: n/p Bahos 1 Amenidades No
Colonia: Patrimonio 1/2 banos 1 Calle Moda
Municipio: Puebla Cajones 2 Frentes 1
Cédigo Postal: 72450 Cajones Cubiertos 2 Cus 1.07
Sup. de construccion: 151 Fuente Internet
Sup. de terreno: 141 Contacto Sra. Alba
Habitacional Edo. de conservacion: Normal Teléfono 2221275495
. - - Cuenta con cocina integral, pisos ceramicos y clésets| Oferta $6,500
Caracteristicas adicionales: B - —
enrecamaras. Precio unitario S$46
o F. Ed F. Proy F. Sup F. Neg F.Re
Factores de homologacion Valor Homologado $40
0.92 0.95 1.00 0.98 0.86
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ENFOQUE DE INGRESOS (METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS)

Ver fichas de renta de inmuebles para mayores detalles.

Rentas de inmuebles similares en la zona o en zonas siliares

m2 Renta Valor Valor unitario
Tipo Zona Uso Colonia Edad |'m?suelo unitario F.Re mensual Ponderacioén
const. | ($/mes)
mensual homologado
1 U. Med Inter. Hab El Cerrito 23 90 120 $ 5,500 | $ 46 0.86 $ 39 25%
2 U. Med Inter. Hab El Patrimonio 25 100 120 $ 4,500 | $ 38 0.92 $ 35 25%
3 U. Med Inter. Hab Bugambilias 15 90 110 | $ 5900 $ 54 0.77 $ 41 25%
4 U. Med Inter. Hab Patrimonio 18 141 151 | $6,500 | $ 43 0.86 $ 40 25%
Se concluye con la ponderacion del monto homologado de las refeferencias 1y 2 que ascienden a $ 39 /m? s 39
construido de renta mensual por considerar que son las mas simiares en cuanto a edad, superficie y tipologia.
Nota: Se utilizan los mismos factores de homologacién que en el enfoque de mercado. Ver detalles en hoja de rentas.
Asignacion de posible renta de acuerdo a las observadas en la zona en inmuebles similares
. 2 .
Unidad rentable Renta unit/m*| Superfici Renta Deducciones anuales estimadas:
en N.R. e mensual
1 Lacasa $39 150.55 $5,826
2 Concepto Gasto Anual %
3
4 a) % de desocupacion (vacios) $3,884 5.56%
5 b) Impuesto predial: $745.32 1.07%
renta por m2/mes en N.R. $39 c) Conservacion y mantenimiento: $7,875 11.26%
Renta mensual bruta: $5,826 | d) Administracion: $2,400 3.43%
Renta anual bruta: $69,912 |e) Seguros (en su caso) $1,740 2.49%
Deducciones anuales estim. en un: 24.26% f) Otros (indicar)
Renta neta anuall: $52,953  |g) Depreciacion fiscal:
Tasa de capitalizacion (de mercado): 4.67% h) Deducciones fiscales (b+c+d+e+f+g) 61.32%
i) Impuesto sobre la renta: $315 0.45%
Suma (a+b+c+d+e+i): 24.26%

Para el cdlculo del valor de capitalizacién, se utiliza la siguiente férmula.

Renta Neta Anual
Tasa de Capitalizacion

Resultado del enfoque por capitalizacion

'S 1,133,617

Observaciones Generales

Se utiliza la tasa de capitalizacion estimada en base al mercado, resultado del producto de la renta bruta anual entre el

valor del mercado.

Resumen de Valores

Resultado del enfoque de costos| $ 1,260,077

Resultado del enfoque de comparacion| $ 1,496,664

Resultado del enfoque por capitalizacion| $ 1,133,617

Conclusién

Por las caracteristicas del inmueble, se concliuye con el resultado del enfoque de $ 1496 664
comparacion. e
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7.4 ANALISIS FINANCIERO DE LA FRANQUICIA

EGRESOS

INVERSION INICIAL

PREOPERATIVOS
Concepto Unidad Cantidad Precio Importe
Cuota Inicial Franquicia (vigencia 6 afios) lote 1 $180,000 $180,000
Gastos de Preapertura (uso de suelo, alta empresa,
proteccion civil,py gesto(rias) b lote ! $28,000 $28,000
Deposito por concepto de renta (2 meses) renta 2 $5,826 $11,652
Total $219,652
ACONDICIONAMIENTO
Concepto Unidad Cantidad Precio Importe
Remodelacion del local m2 85.00 $2,941 $250,000
Total $250,000
EQUIPO Y MOBILIARIO
Concepto Unidad Cantidad Precio Importe
Equipo de cémputo pza. 2 $7,000 $14,000
Lineas telefénicas pza. 2 $2,000 $4,000
Estantes para colocar computadoras y sillas lote 1 $5,000 $5,000
Impresora para ticket pza. 1 $2,500 $2,500
Camaras de sistemas y seguridad lote 2 $800 $1,600
Alarma loe 1 $2,000 $2,000
Aire acondicionado (2 toneladas) lote 1 $6,500 $6,500
Pantalla de 32" para recepcion pza. 1 $15,000 $15,000
Anuncio luminoso pza. 1 $9,500 $9,500
Pizarra para anuncios pza. 1 $500 $500
Bote de basura pza. 2 $300 $600
Division acero inoxidable con ventanal 5 metros pza. 1 $15,000 $15,000
Mesa trabajo picar carne 2 metros pza. 1 $9,100 $9,100
Mesa trabajo empacado paquetes 2 metros pza. 1 $9,100 $9,100
Mesa trabajo hacer burros y quesadillas 50 cm pza. 1 $2,900 $2,900
Parrilla pza. 1 $8,400 $8,400
Plancha, 90 cm pza. 1 $10,500 $10,500
Barra de acero inoxidable 4 metros pza. 1 $9,500 $9,500
Suministro de extractores pza. 1 $12,500 $12,500
Filtros de acero inoxidable para campana lote 1 $2,800 $2,800
Campana de acero inoxidable pza. 1 $26,500 $26,500
Extractores, tipo Hongo 1 hp lote 1 $12,500 $12,500
Estructura de acero inoxidable para colgar pedidos pza. 1 $500 $500
Lavatrastes de acero inoxidable, de 1,50 metros pza. 1 $8,000 $8,000
Aero-cooler para extraccion de humo y clima de cocina pza. 1 $5,000 $5,000
Congelador de 25 pies p/carne pza. 1 $6,300 $6,300
Freidora de 4 litros de aceite para papas pza. 1 $2,500 $2,500
Utensilios de trabajo (pinzas, cuchillos, ollas, tabla, etc) pza. 1 $8,000 $8,000
Refrigerador (Coca-Cola) de 2 puertas para carne (a
consgi]gnacion( de Coca—C)oIa b b ( pza. . $0 $0
(Rg‘rcig_ecr:ect:lj:)r (Coca cola) Refrescos (a consignacion pza. 1 $0 $0
Enfriador de agua (a consignacion empresa de agua) pza. 1 $0 $0
Motocicleta Italyca pza. 3 $12,000 $36,000
Bascula pza. 1 $2,000 $2,000
Bote de basura grande pza. 1 $350 $350
Total $248,650
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PUBLICIDAD INICIAL
Concepto Unidad Cantidad Precio Importe
Publicidad inicial (50000 volantes, publicacion periddico
media pagina, 2000 imanes) lote ! $45,000 $45,000
Uniformes (Se consideran 3 mudas de uniforme completo
por empleado, tomando en cuenta su renovacion cada lote 1 $12,000 $2,000
afo)
Total $47,000
TOTAL INVERSION INICIAL| $765,302|
GASTOS FIJOS
SUELDOS Y SALARIOS
Concepto Unidad | Cantidad Precio Importe Importe
Mensual Semestral
Gerente Empleado 1 $8,000 $8,000 $48,000
Administrador Empleado 1 $8,000 $8,000 $48,000
Contador Empleado 1 $3,000 $3,000 $18,000
Cocinero Empleado 1 $7,000 $7,000 $42,000
Ayudante del cocinero Empleado 2 $6,000 $12,000 $72,000
Demostrador Empleado 1 $6,000 $6,000 $36,000
Limpieza Empleado 1 $4,500 $4,500 $27,000
Repartidor Empleado 3 $6,500 $19,500 $117,000
Total $68,000 $408,000
SERVICIOS
Concepto Unidad | Cantidad Precio Importe Importe
Mensual Semestral
Telefono Periodo 1 $1,000 $1,000 $6,000
Luz Periodo 1 $1,000 $1,000 $6,000
Agua Periodo 1 $500 $500 $3,000
Gas Natural Periodo 1 $3,500 $3,500 $21,000
Gasolina Motos Tanque 6 $200 $1,200 $7,200
Servicio, refacciones y accesorios de motos Lote 1 $700 $700 $4,200
Total $7,900 $47,400
INVENTARIO PRODUCTO
Concepto Unidad | Cantidad Precio Importe Importe
Mensual Semestral
Inventario inicial
(Carnes,Verdura,Empaque,etc. Para 1 mes) Lote ! $60,000 $60,000 $360,000
Total $60,000 $360,000
PUBLICIDAD
Concepto Unidad | Cantidad Precio Importe Importe
Mensual Semestral
Publicidad Local (sobre ventas brutas) 2.00% 1 $34,576 $5,763 $34,576
Publicidad Institucional (sobre ventas brutas) 1.00% 1 $17,288 $2,881 $17,288
Total $51,863
OTROS
Concepto Unidad | Cantidad Precio Importe Importe
Mensual Semestral
Cuota de regalias (sobre ventas brutas) 2.00% 1 $34,576 $6,915 $34,576
Total $6,915 $34,576
RENTA
Concepto Unidad | Cantidad Precio Importe Importe
Mensual Semestral
Renta mensual Renta 1 $5,826 $5,826 $34,956
Total $5,826 $34,956
TOTAL GASTOS FIJOS PERIODO SEMESTRALl $936,795|
TOTAL EGRESOS| $1,702,097|
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INGRESOS

VENTAS
Paquetes
. Canﬁqad . Importe Importe
Concepto Unidad | Vendida Precio Mensual semestral
Mensual
o |familiar 1 Kg. 40 $199.00 $7,960.00 $47,760.00
% 2 personas 650 Gr. 40 $135.00 $5,400.00 $32,400.00
0O |individual 300 Gr. 40 $65.00 $2,600.00 $15,600.00
£ 8 familiar 1Kg. 40 $219.00 $8,760.00/  $52,560.00
cc% % 2 personas 650 Gr. 40 $150.00 $6,000.00 $36,000.00
< = |individual 250 Gr. 40 $75.00 $3,000.00 $18,000.00
8 familiar 1 Kg. 40 $319.00 $12,760.00 $76,560.00
g 2 personas 650 Gr. 40 $219.00 $8,760.00 $52,560.00
8 individual 250 Gr. 40 $119.00 $4,760.00 $28,560.00
o S |familiar 1Kg. 40 $185.00 $7,400.00|  $44,400.00
§ _cés 2 personas 650 Gr. 40 $123.00 $4,920.00 $29,520.00
e 2 individual 250 Gr. 40 $59.00 $2,360.00 $14,160.00
c familiar 1 Kg. 40 $222.00 $8,880.00 $53,280.00
g 2 personas 650 Gr. 40 $152.00 $6,080.00 $36,480.00
? individual 250 Gr. 40 $76.00 $3,040.00 $18,240.00
g g familiar 1 Kg. 60 $299.00 $17,940.00f $107,640.00
:__% 95’_ 2 personas 650 Gr. 90 $223.00 $20,070.00| $120,420.00
E @ |individual 250 Gr. 70 $112.00 $7,840.00 $47,040.00
Total| $138,530.00f $831,180.00
Carne por Kilo

Concepto unidad | 27000 | P90 | Memsual | semestel
Arrachera kg. 70 $139.00 $9,730.00 $58,380.00
Marinada kg. 40 $159.00 $6,360.00 $38,160.00
Cabreria kg. 40 $259.00 $10,360.00 $62,160.00
Adobada kg. 30 $125.00 $3,750.00 $22,500.00
Sirloin kg. 30 $162.00 $4,860.00 $29,160.00
Arrachera suprema kg. 50 $239.00 $11,950.00 $71,700.00
Total $47,010.00| $282,060.00

Hamburguesa Suprema

Conceplo nidad | V300da | P | memual | semesta
Sencilla pza. 200 $52.00 $10,400.00 $62,400.00
Tocino extra + $4.00 ingred. 40 $4.00 $160.00 $960.00
Carne extra + $25.00 ingred. 40 $25.00 $1,000.00 $6,000.00
Papas extra + $15.00 ingred. 60 $15.00 $900.00 $5,400.00
Total $12,460.00 $74,760.00




Varios

. Cantidad . Importe Importe
Concepto Unidad Vendida Precio Mensual Semestral
Alambre express pza. 80 $65.00 $5,200.00 $31,200.00
Quesa express 2 pzas. 80 $79.00 $6,320.00 $37,920.00
Torta express pza. 80 $52.00 $4,160.00 $24,960.00
Burro express pza. 80 $79.00 $6,320.00 $37,920.00
Quesa burro express pza. 80 $79.00 $6,320.00 $37,920.00
Pechuga de pollo a la parilla pza. 80 $63.00 $5,040.00 $30,240.00
Total $33,360.00| $200,160.00
Ingredientes Exiras
. Cantidad . Importe Importe
Concepto Unidad Vendida Precio Mensual Semestral
Costillas de rib 4 pzas. 30 $39.00 $1,170.00 $7,020.00
Paquete quesadillas 4 pzas. 50 $16.00 $800.00 $4,800.00
T.de harina 4 pzas. 50 $10.00 $500.00 $3,000.00
T. de harina 8 pzas. 50 $5.00 $250.00 $1,500.00
Cebollitas asadas orden 50 $9.00 $450.00 $2,700.00
Ensalada pza. 50 $25.00 $1,250.00 $7,500.00
Chimiexpress pza. 50 $15.00 $750.00 $4,500.00
Total $5,170.00 $31,020.00
Bebidas
. Cantidad . Importe Importe
Concepto Unidad Vendida Precio Mensual Semestral
Soda de 2[ts. (coca cola regular, pza. 450 $25.00|  $11,250.00|  $67,500.00
light, sprite y fanta)
Soda de bote. (coca cola regular,
light, sprite y fanta) pza. 2100 $15.00 $31,500.00{ $189,000.00
Agua embotellada pza. 600 $12.00 $7,200.00 $43,200.00
Total $49,950.00| $299,700.00
Ensaladas
. Cantidad . Importe Importe
Concepto Unidad Vendida Precio Mensual Semestral
Ens?.lada con 200 Gr. De sirloin a la pza. 30 $55.00 $1.650.00 $9.900.00
parila
Total $1,650.00 $9.900.00

TOTAL DE INGRESOS SEMESTRALES| $1,728,780.00

74



RESUMEN DE INGRESO Y EGRESOS

EGRESOS
INVERSION INICIAL
Concepto Importe
Preoperativos $219,652
Acondicionamiento $250,000
Equipo y Mobiliario $248,650
Publicidad Inicial $47,000
TOTAL INVERSION INICIAL $765,302
GASTOS FIJOS

Sueldos y Salarios $408,000
Servicios $47,400
Inventario Producto $360,000
Publicidad $51,863
Otros $34,576
Renta $34,956
TOTAL GASTOS FIJOS PERIODO SEMESTRAL $936,795

INGRESOS
TOTAL INGRESOS SEMESTRALES| $1,728,780|

Nota: Algunos de los datos contenidos tanto en la tabla de ingresos como de egresos, son supuestos.
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FLUJO FRANQUICIA

ANOS
1 2 3 \ 4 5 6
CONCEPTO Detalle
SEMESTRES
1 2 3 4 5 6 | 7 8 9 10 1 12
EGRESOS
Inversién Inicial
PREOPERATIVOS $219,652
ACONDICIONAMIENTO $250,000
EQUIPO Y MOBILIARIO $248,650
PUBLICIDAD INICIAL $47,000
Total -$765,302
Gastos Fijos
SUELDOS Y SALARIOS $408,000 $408,000 $408,000 $408,000 $408,000 $408,000 $408,000 $408,000 $408,000 $408,000 $408,000 $408,000
SERVICIOS $47,400 $47,400 $47,400 $47,400 $47,400 $47,400 $47,400 $47,400 $47,400 $47,400 $47,400 $47,400
INVENTARIO PRODUCTO $360,000 $360,000 $360,000 $360,000 $360,000 $360,000 $360,000 $360,000 $360,000 $360,000 $360,000 $360,000
Publicidad Local (sobre ventas brutas) 0.20% $1,729 $1,902 $2,075 $2,247 $2,593 $2,766 $3,112 $3,112 $3,112 $3,458 $3,458
Publicidad Institucional (sobre ventas brutas) 0.10% $864 $951 $1,037 $1,124 $1,297 $1,383 $1,556 $1,556 $1,556 $1,729 $1,729
OTROS $34,576 $34,576 $34,576 $34,576 $34,576 $34,576 $34,576 $34,576 $34,576 $34,576 $34,576 $34,576
RENTA $34,956 $34,956 $34,956 $34,956 $34,956 $34,956 $34,956 $34,956 $34,956 $34,956 $34,956 $34,956
Total -$884,932 -$887,525 -$887,784 -$888,043 -$888,303 -$888,821 -$889,081 -$889,599 -$889,599 -$889,599 -$890,118 -$890,118
INGRESOS |
Ventas
Prondéstico 100% 45% 50% 55% 60% 65% 75% 80% 90% 90% 90% 100% 100%
$1,728,780 $777,951 $864,390 $950,829 $1,037,268 $1,123,707 $1,296,585 $1,383,024 $1,555,902 $1,555,902 $1,555,902 $1,728,780 $1,728,780
Total sin interés -$872,283 -$23,135 $63,045 $149,225 $235,404 $407,764 $493,943 $666,303 $666,303 $666,303 $838,662 $838,662
Acumulado 1 -$872,283 -$895,417 -$832,372 -$683,148 -$447,744 -$39,980 $453,963 $1,120,266 $1,786,569 $2,452,871 $3,291,534 $4,130,196
Tasa de Financiamiento (i= 0.070) 14.00% -$61,060 -$62,679 -$58,266 -$47,820 -$31,342 -$2,799
Productos Financieros (i= 0.02) 4.00% $9,079 $22,405 $35,731 $49,057 $65,831 $82,604
Utilidades Antes de Impuestos -$1,805,625 -$981,231 -$827,594 -$581,744 -$243,681 $364,985 $956,986 $1,808,974 $2,488,603 $3,168,232 $4,196,026 $5,051,462
Acumulado 2 -$1,805,625 -$2,786,856 -$3,614,450 -$4,196,194 -$4,439,875 -$4,074,890 -$3,117,904 -$1,308,930 $1,179,673 $4,347,905 $8,543,931 $13,595,393
Tasa Impositiva (ISR = 0.30) sobre utilidad 30.00% -$353,902 -$1,304,371 -$2,563,179 -$4,078,618
Flujo -$1,805,625 -$981,231 -$827,594 -$581,744 -$243,681 $364,985 $956,986 $1,808,974 $2,134,701 $1,863,860 $1,632,847 $972,844
TASA DE DESCUENTO 1.06
i semestral = .06 0.06
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Valor Presente -$1,805,625 -$925,690 -$736,555 -$488,443 -$193,018 $272,738 $674,637 $1,203,071 $1,339,338 $1,103,216 $911,773 $512,482
VP = VF/ (1+) " VP = $1,867,924
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EL AVALUO COMO APOYO EN LA DECISION DEL DESTINO DE UN INMUEBLE EN UN
ESPACIO URBANO EN RENOVACION DE USO DE SUELO

7.5 Tabla Comparativa de Valores

Enfoque de Costos $1,260,077

Enfoque de Mercado $1,496,664

Enfoque de Ingresos (Capitalizacion de Rentas) $1,133,617

Valor Presente del Inmueble con la Franquicia Seleccionada $1,867,924

Como se puede observar en la tabla anterior, el mejor uso para el
inmueble sujeto del presente estudio, es utilizarlo como negocio con la
franquicia seleccionada.

1



EL AVALUO COMO APOYO EN LA DECISION DEL DESTINO DE UN INMUEBLE EN UN
ESPACIO URBANO EN RENOVACION DE USO DE SUELO

8.0 CONCLUSIONES

El hombre a lo largo de su historia ha tenido que satisfacer un sin nUmero
de necesidades, destacando como primordiales el alimento, el vestido y el
sustento.

La presente investigacion, se enfocd al conocimiento de la vivienda como
una necesidad basica en el quehacer y hacer del hombre. En éste estudio
se demuestra que el hombre en sus espacios terrenales ha manejado muy
diversas formas de organizacion y técnicas constructivas para satisfacer su
necesidad de habitacion, seguridad y de vivencia para subsistir y
desarrollarse.

Esta evolucion de los espacios urbanos motivd su crecimiento por la
explosion demografica, que repercute en el crecimiento urbano y en las
formas de relacion e intercambio que se practica en cada época en
cada ciudad.

La Ciudad de Puebla, es una de las ciudades, dada su cercania a la
Ciudad de México, que ha tenido un crecimiento urbano desmesurado y
moderno, por lo que se convierte en un sitio ideal para demostrar algunos
conceptos tedricos impartidos en la especialidad de valuaciéon, como los
principios econémicos de renovacion en las diversas modalidades de uso
de suelo.

Por ello, en éste entorno urbano se ubica la valuacion como una actividad
necesaria en los intercambios que se dan en el mercado inmobiliario, los
gue responden a las costumbres, modos y tradiciones expresados en cada
época y espacio, que requiere de aplicaciones valuatorias.

Asi que el estudio se enfoco a un espacio urbano de dicha ciudad, a fin de
qgue mediante éste instrumento valuatorio, se cualificara y cuantificara el
apoyo en la decision del inmueble ubicado en Fresnos 339 de la Colonia El
Cerrito, Puebla, Puebla, a efecto de encontrar un mayor y mejor uso

Por lo cual, en base a los valores arrojados por el avalio del inmueble
sujeto de la presente tesina, y tomando en cuenta el analisis financiero
realizado, se concluye que la mejor opcién en cuanto al destino del
inmueble, es que se convierta en recinto de la franquicia antes analizada
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(Carne Express), ya que la localizacion del inmueble conjuga armoniosa y
comercialmente con la misma.
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EL AVALUO COMO APOYO EN LA DECISION DEL DESTINO DE UN INMUEBLE EN UN
ESPACIO URBANO EN RENOVACION DE USO DE SUELO

10.0 ANEXO
10.1 Glosario

Regién Urbana o Metropolitana: es toda porcion de territorio en la que una
ciudad o metrépoli ejerce su influencia. Esta influencia regional estara
condicionada por las posibilidades de acceso, que dependen de las
condiciones naturales y de la estructura de las vias de comunicacion:
carreteras, vias fluviales, ferrocarriles y transportes aéreos.

Area Urbana: es el area construida continua y contigua, con usos de suelo
no agricolas, no separada por ningun espacio rural e independiente de los
limites politicos.

Zona o Area Metropolitana: es la suma de unidades politico-administrativas
gue contienen al area urbana de una ciudad y las zonas inmediatas
integradas social y econdmicamente con ella. Su limite es una envolvente
del &area urbana, formada por los limites de las unidades politico-
administrativas que se encuentran total o parcialmente ocupadas por la
ciudad.

Metrépoli: Es una ciudad que ha alcanzado un altisimo volumen de
poblacion, asi como una gran diversificacidn de los servicios que presta 'y
de los trabajos que ofrece. La palabra proviene del griego mater = madre
y polis = ciudad, y significa la ciudad principal de un pais, estado, o region.

Regidon: En general, en un area geografica que se puede identificar por
una o mas caracteristicas.

Geografia Urbana: se puede definir como el estudio del establecimiento
urbano, su situacion, su sitio, su evolucion y su patron de asentamiento,
ademas de la clasificacion del establecimiento urbano en pueblos, villas, y
ciudades.

Cultura: Es el conjunto de conocimientos, costumbres, capacidades y
reglas adquiridos por el hombre a lo largo de su historia, que permiten
desenvolverse en una sociedad.
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Civilizacion: Todo lo que construye un pueblo en una época determinada.
Ciudadela: Fortaleza construida en el recinto de una plaza fuerte o ciudad
fortificada. El término procede del italiano cittadella, diminutivo de citta,
ciudad de todas las ciudades.

Prescriptores: Persona que ejerce una influencia personal sobre otras. No se

trata de un lider en el sentido estricto, sino de un experto sobre un
producto o servicio.
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