AR
2 Q(,,

by 53

UNIVERSIDAD DE NUEVO LEON

UaNL

FACULTAD DE ARQUITECTURA
DEPARTAMENTO DE POSTGRADO

ANALISIS INMOBILIARIO DE LA ZONA DORADA DE
LA CIUDAD DE MATAMOROS, TAMAULIPAS.

ALUMNO:
ARQ.JESUS SERGIO LOZANO JIMENEZ

PARA OBTENER EL TITULO DE MAESTRO EN VALUACION
INMOBILIARIA

CATEDRATICO:
DR. JESUS MANUEL FITCH OSUNA.

H. MATAMOROS, TAMAULIPAS A 10 DE SEPTIEMBRE DEL 2011



INDICE

AGRADECIMIENTOS. - - - - o oo o h
DEDICATORIAS. - - - - o o o oo e [
INTRODUCCION. - - - o oo oo ii

CAPITULO | 1
1.- FUNDAMENTACION DEL TEMA. 1
1.1 Planteamiento del Problema. 1
1.1.1 Limite Espacial. 1
1.1.1.1 Fotos de futuro centro comercial, propiedad de inversionistas que le
apostaron al progreso de esta zona. ( ver apéndice G ) 6
1.1.2 Limite Temporal. 8
1.1.2.1 Limitaciones del orden econédmico. 8
1.1.2.2 Definicién de términos bdasicos. 8
1.2 Objetivos y Preguntas de Investigacion. 8
1.2.1 Generales. 13
1.3 Marco histérico. 15
1.4 Marco Geografico de la Ciudad de Matamoros, Tamaulipas. 16
1.5 Marco legal. 16
1.5.1 Problema cientifico. 17
CAPITULO Il 18
2.- MARCO TEORICO O ARGUMENTACION TEORICA. 18
2.1 Conceptos y Conocimientos. 18
2.2 Teorias Basicas del conocimiento. 21
2.3 Teorias. 22
2.3.1 Los precursores de la economia clasica. 22
2.3.2 Los Fisiécratas y la renta de la tierra. 23
2.3.3 La aportacidn tedrica de Adam Smith. 23
2.4 Estudios Especificos para la Revalorizacién de las propiedades. 25

2.4.1 Pasos a seguir en el tema a desarrollar la revalorizacidn de las propiedades. ----27

2.5 Métodos. 28

2.5.1 Descripcion Cientifica del Objeto de Estudio o Investigacion. 31

2.5.2 Planteamiento del Problema. 31



CAPITULO Il
3.- ESTUDIO DEL CASO.

3.1 Antecedentes.

3.2 Situacién Problematica.

3.3 Descripcidn y caracterizacion del caso de estudio.

3.4 Analisis Inmobiliario.

CAPITULO IV
4.1 Conclusiones.
4.2 Recomendaciones.

CAPITULO V
5.1 Bibliografia

CAPITULO VI

6.1 Anexos o Apéndices.

2.5.3 El procedimiento de valoracién.

3.1.1 Area Comercial.

3.1.2 Comercios en pequefio.

3.1.3 Zona Hotelera.

3.1.4 Desarrollo Urbano.

3.1.5 Planeacion.

3.2.1 Vias FCC ( ver apéndices AY B)

3.2.2 Edificio Drive Inn.

3.2.3 Restaurante Papagayo.

3.2.4 Edificios y terrenos de Gobierno, obsoletos.

3.3.1 Medio Fisico.

3.3.2 Medio Socio Econdmico y aspectos demograficos.

3.3.3 Aspectos Demograficos.

3.3.4 Medio Urbano.

3.4.1 Valores Actuales.

3.4.2 Valores Futuros Revalorizados.

3.4.3 Objetivo.
3.4.4 Mapa de la zona dorada con los valores actuales.

3.4.5 Valores Futuros ya Revalorizados.

32
34
34
34
34
34
34
35
35
37
38
40
41
45
47
48
48
48
49
50
51
51
52
52
53
54
55
55
56
56
60
60



AGRADECIMIENTOS.

Quiero agradecer en primer término a mis queridos Maestros que a pesar de los problemas de
inseguridad existentes en esta ciudad, y en el trayecto de monterrey a esta ciudad, jamas
estuvieron en desacuerdo para venir a impartir sus clases., ademds, por su apoyo en
facilitarnos los Libros de texto para nosotros sacarle copias y no hacer mas exhaustivo el gasto
por concepto de Libros

Al Dr. Jesus Manuel Fitch Osuna, por su valiosa ayuda y por la tolerancia para conmigo, en la
realizacion de este trabajo.

AL Lic. Juan Aranda Lépez, por su calidad para impartir sus clases, de una manera super-
especial, y con mucho ahinco en el ejercicio de la imparticién de dichas clases.

Agradezco al Arg. y M.V.l. Héctor Marcos Giacoman por su valiosa ayuda en este trabajo, pues
a pesar de molestarlo infinidad de ocasiones El, nunca claudico’ en estar al pendiente de mis
preguntas, y mucho menos, para darme sus respuestas.

Al Arg. Miguel Roman Cardenas, por coincidir, El y Yo en que los detalles constructivos que
realizamos en su clase, son con los que se han construido los Edificios Histdricos, en el centro
Histérico de Matamoros, Tamaulipas, ademds de su gran cardcter y dedicacién para llevarnos a
diferentes lugares constituidos con respecto a los Edificios que fueron y siguen siendo a través
de sus remodelaciones, Histéricos, como lo es El Colegio Civil de la Ciudad de Monterrey, N.L.
Esta clase, para mi fue muy significativa porque siempre ha sido de gran interés para mi, La
Arquitectura Histdrica.

Al Arg. Guillermo Laguna por su valiosa intervencion como Coordinador de esta Maestria,
también a la Sra. Esther, que siempre conté con Ella para todas y cada una de mis preguntas,
siempre estuvo al pendiente de que todo se llevara a cabo con la mayor eficacia.

A los anteriores directores de IMPLAN municipal, por la disposicion para prestarnos la sala de
juntas de su Edificio, para que pudiésemos llevar a cabo las clases de la Maestria.

En especial a mi Familia, a mi Esposa, y sobre todo a mis Hijos por su ayuda Moral y técnica,
pues siempre estuvieron pendientes de que yo tratara de seguir con el proceso de la Maestria,
pese a que yo tuviera mis problemas de orden técnico, o Cibernético, ellos estuvieron siempre
atras de mi.

A mis compafieros de la clase de la Maestria por su apoyo como compafieros, sin haber
fijamientos respecto a la prestancia para llevar a cabo las clases y definir siempre donde se
llevarian a cabo, lo mismo en la cooperacién de los libros o apuntes necesarios para llevar a
cabo el curso.

Al Pasante de Arq. Juan Carlos Trejo, por su valiosa ayuda en la cuestion de llevar el orden en
los escritos para entregar, las clases y del trabajo de la tesis., ojala y al terminar El, su tesis, la
realice con el mismo empefio y dedicacidn como un servidor lo hizo, mucho esmero y tu
objetivo, el éxito.



DEDICATORIAS.

A la inolvidable memoria de mis queridos padres Oscar y Reina que con su gran calidad
humana alentaron, alientan y alentaran mi vida.

A mi querida y adorada esposa con mi mds grande amor por su empeiio en la realizacion de
esta tesis.

A mis inolvidables hijos, Celia Marina, Claudia Mayela, Jesus Arturo y Erika del Carmen con
gran amor e inmenso carifo.

A mis adorados Nietos, Jesus Eduardo, Natalia, Miranda, Angel Adrian, y Alejandro José, con
el mds grande amor que puede existir en mi vida.

A mis queridos hermanos Rosita y Oscar Rolando Y Maria Dolores con el gran carifio y amor
gue nos une y nos unira siempre.

A mis queridos sobrinos y sobrinas con el carifio de siempre.

A la inolvidable memoria de mi querido primo y hermano Arq., Jestis Angel Lozano Davila, a
mi querida prima, su esposa, ojala y pronto Dios les de Resignacion, asi como a mis queridos
sobrinos, sus hijos.

A mis queridos catedraticos de la maestria de quien ademas de haberme tratado como a un
alumno, hice de cada uno de ellos, un AMIGO.

A mis queridos y excelentes compafieros de la maestria, esperando que vean como yo, la
realizacion de nuestro trabajo.

A todas las personas involucradas en la realizaciéon de este trabajo, vaya mi agradecimiento
sincero, ya que este trabajo se hizo con mucho carifio y de verdad, con gran profesionalismo
para el orden social, ya que la sociedad que vive en ese sector ha estado en el olvido por mas
de treinta afios, nunca, las autoridades tanto del dmbito federal, estatal y municipal, les ha
importado hacer acto de presencia. Espero ver mi suefio realizado, ahora si, con la ayuda de
las autoridades federales que son las que se dice, cambiaran el rumbo de las vias del
ferrocarril, y el nuevo puente del mismo ferrocarril estara situado al poniente de la ciudad,
para asi darle un impulso netamente Turistico, a ese sector.



INTRODUCCION

INVESTIGACION DEL ENSAYO

Al hacer este ensayo, sobre Analisis Inmobiliario de la Zona Dorada de La Ciudad de
Matamoros, pretendo hacer resurgir obviamente los valores tanto de los terrenos como de las
propiedades, no limitdndome solamente al rescate social, del Objeto, edificio o  conjunto
habitacional, evolucidn histérica y urbanistica.

Esta investigacidn, se lleva con mucho estudio para llegar a su culminacién, ya que es necesaria
una completa informacién con todos y cada uno de los moradores o propietarios tanto de los
terrenos como de los edificios existentes, asi también como de los edificios pertenecientes al
gobierno municipal y que ahi han quedado en completo abandono.

Toda esta informacién saldrd de solo las personas o empresas incorporados a este tipo de
estudio por ejecutar, se hard una encuesta de los propietarios, con el objeto de que conozcan
y se adentren a los problemas de diferentes rubros , y asi mejorar el entorno y hacer valer las
propiedades de cada uno de los propietarios. Tomando en cuenta que los propietarios estaran
enterados de que sus propiedades irdn en aumento de valor, no creo que haya problema para
reclutarlos y asi llevar una buena administracién del avance en el ensayo o proyecto, ya que a
ellos, los propietarios, les va a convenir mas.

Ademads, este sector de aproximadamente 92 Has. , serd Socialmente cambiado, tanto
econdmicamente, como con diferente modo de vida, ya que en este sector, la Sociedad, ha
tenido un freno, totalmente, ya que hay personas involucradas en delitos como es el robo a los
vagones del ferrocarril, vagancia y drogadiccion, son lacras que se han formado por que las
autoridades han hecho caso omiso a todas las quejas a que han sido sometidas.

Haciendo un estudio de Censos, se ha llegado a la conclusiéon de que hay acuerdo total por los
propietarios de estos predios, de cooperar en todos los sentidos, para que esta re-evaluacion,
o plusvalia sea llevada a cabo, sin problemas, y haran lo mds posible para que sus propiedades,
lleguen a tener mas valor, con el apoyo de las tres 6rdenes de Gobierno y de ellos mismos.

Es esencial también que nosotros los Futuros Valuadores, seamos los que con el apoyo, tanto
del gobierno federal, estatal y municipal, ademas de las dependencias municipales, como
catastro, seamos los que determinaremos los nuevos valores de las propiedades, ya que nadie
mas estd autorizado para tomar esta determinacion., esto sin herir a los hoy encargados de
determinar los valores reales de las propiedades, claro con la anuencia de los Organos
Colegiados, como son los colegios de Arquitectos, Ingenieros Civiles, los Colegios de Peritos en
Valuacién a nivel Estatal.



CAPITULO |

1.- FUNDAMENTACION DEL TEMA.

1.1 Planteamiento del Problema.
Se trata de resolver varios problemas, no solamente el de revalorizar los terrenos vy

Propiedades existentes, ademads de llevar a buen término el aspecto social, de este sector ya
gue se ha visto muy deteriorado debido a que jamas desde hace mas de treinta ainos nunca se
ha tenido a bien, por parte de las autoridades, de los tres ambitos, solucionar el ahorcamiento

tanto de desarrollo urbano como de desarrollo social.

1.1.1 Limite Espacial.
Analisis inmobiliario de la zona dorada de la ciudad de Matamoros se refiere a una nueva

y certera revaloraciéon de las propiedades existentes, que de lograr este objetivo, esto sera en
mejoria del bienestar y patrimonio de este sector de la poblacién., sin tener que perjudicar a la
demas poblacidon en cuanto a su revaloracién., a la vez, se haria una nueva forma de vida
social para todos y cada uno de los moradores existentes. En sintesis, con este estudio los
moradores de este sector, tendrian una mejor calidad de vida, tanto en lo social, como en lo
habitacional; ademas, aumentaria su futuro patrimonial, ya que se estima que la revaloracidn

de sus propiedades iria en aumento.
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Zona dorada de la ciudad de matamoros, Tamaulipas con una superficie aproximada
de 92 Has.

PLANO DE LOCALIZACION DE LA ZONA DORADA DE LA CD.
DE MATAMOROS, TAMAULIPAS.
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Futura Avenida las Américas, que recorre todo el perimetro sur de la zona dorada de la

ciudad de matamoros, Tamaulipas, y en su perimetro norte, colinda con el rio bravo.

PLANO DE LOCALIZACION DE LA ZONA DORADA DE LA CD.
DE MATAMOROS, TAMAULIPAS.

(Denotando la arteria principal que se construird proximamente, cruzando longitudinalmente,
y que se llamara, avenida las Américas ,desde el puente ferroviario existente, hasta llegar a la
avenida Cavazos Lerma, para asi continuar hasta la salida directa a la carretera que va a la
ciudad de Reynosa, Tamaulipas.

Teniendo este proyecto en desarrollo, que asi lo han declarado las autoridades de los tres
ambitos, este sector de aproximadamente 92(noventa y dos hectdreas, se vera favorecido
econdmica, y socialmente, ya que aumentara su valor catastral en suma importancia.

Cabe hacer mencidn que para un servidor, es como un suefio que este proyecto se realice, ya
que desde los afios 70’s me tocaron por suerte desarrollar varios proyectos de restaurantes y
discotecas, llamadas asi en aquel entonces, hoy llamados antros., y siempre he estado
queriendo o tratando de impulsar que este sector este se vea favorecido con la revalorizacion
de sus propiedades y terrenos.

A continuacion, les muestro fotos de una valiosa obra de ingenieria y arquitectura del siglo
pasado que son baluarte de esa época y seguiran siendo a través de los afios, en bien de
nuestra querida ciudad de Matamoros, Tamaulipas.

Foto del puente viejo recién construido y que nos da la vista que se abria en dos secciones
para el paso de los barcos que venian del poniente hacia el oriente y viceversa.
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Imagen 1.1. Fotografia del Puente Ferroviario (Fuente: Museo Casa Mata, Matamoros,
Tamaulipas.)

Fotografias de 1910 cuando estaba en funciones el puente ferroviario para que los barcos de
navegacion pasaran de poniente a oriente y de oriente a poniente hasta llegar a las costas del
golfo de México viniendo de las costas del océano pacifico. Nétese a Don Venustiano Carranza
posiblemente sea la inauguracion del puente con autoridades estadounidenses vy
autoridades mexicanas. ( ver apéndice E)

Imagen 1.2. y 1.3. Fotografia Puente Ferroviario (Fuente: Museo Casa Mata, Matamoros,
Tamaulipas.)
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Imagen 1.4. y 1.5.Fotografia Puente Ferroviario (Fuente: M. Casa Mata, Matamoros, Tamps.)

Fotografias en las que se observa el trafico que se generaba ya en la inauguracién del puente
internacional matamoros — brownsville.

Imagen 1.6. y 1.7. Fotografia Puente Ferroviario (Fuente: Museo Casa Mata, Matamoros,

Tamaulipas.)

Edificios que en un tiempo albergaron las instalaciones de la Aduana de la Ciudad de
Matamoros, Tamaulipas, que con el paso inexorable del tiempo han quedado obsoletas, y en
desuso.
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Edificios existentes sin uso donde pienso elaborar parte del mega proyecto donde se utilizaran
para hacer los diferentes eventos tanto infantiles como restaurantes, con una remodelacién
apropiada para que nuevamente empiecen a funcionar.(ver apéndice F)

W

i

i
i

Patios de la aduana fronteriza donde guardaban los automdéviles que no traian sus documentos

en regla, también seran destinados estos patios para la realizacion del proyecto de la plaza de
toros.

|

' Salida
Vehicular
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1.1.1.1 Fotos de futuro centro comercial, propiedad de inversionistas que le apostaron al

progreso de esta zona. (Ver apéndice G)

Notese que el proyecto abajo expuesto, tiene la gran mayoria de obra negra terminada, y
hay que tomar encuentra el costo financiero de dicha obra, y asi deduzco la intencién de los
grandes inversionistas que le apuestan al progreso de la zona dorada de la ciudad de
matamoros Tamaulipas.
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Este proyecto fue iniciado hace aproximadamente 2 afios, pues tanto el presidente municipal
como el secretario de desarrollo urbano municipal y el director de promociéon industrial,
declararon en ese tiempo que en pocos dias se iniciaban las obras de remocién de la via del
ferrocarril, para hacer una gran avenida que se llamara “avenida de las Américas”

Proyecto : Arq. Jesus de la Garza Andarza

Imagen 1.8 y 1.9 Proyecto Centro Comercial en el sector de la zona dorada, con obra negra
terminada, Matamoros, Tamaulipas.)

Imagen 1.10 Proyecto Centro Comercial en el sector de la zona dorada, con obra negra
terminada, Matamoros, Tamaulipas.)
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1.1.2 Limite Temporal.

Esta zona la llamada ZONA DORADA, tuvo mucho auge en los anos 70’sy 80’s en el ambito
TURISTICO ya que existian centros nocturnos de variedades con artistas tanto mexicanos como
extranjeros y de baile, restaurantes y mucho turismo, aparte de el turismo que prevalecia,
existia en ese sector la zona de las agencias aduanales y tenian mucho manejo de mercancia
de estados unidos a México, estaban situadas en este sector por su cercania con el edificio de
la aduana. Con el paso inexorable del tiempo, esta zona sufre bajas y perdidas tanto de
turismo como de crecimiento comercial. Esto debido entre otras cosas por su excesivo
crecimiento demografico y falta de seguridad y abandono por parte de las autoridades
municipales, en lo comercial, en esos mismos afios hay un crecimiento de mas de 350
fraccionamientos habitacionales, empiezan los centros comerciales, como MERCAMEX,
posteriormente ASTRA, y ya a finales de los 80’s empiezan a instalarse los centros comerciales
OXX0, y finalmente empiezan los 7 ELEVEN.

1.1.2.1 Limitaciones del orden econémico.

Existiran limitaciones del orden econémico para llevar a cabo este estudio, pero se cuenta
con los apoyos de los 3 gobiernos para la realizacion de estas obras como es el cambio de las
vias del ferrocarril y todo lo concerniente a ese rubro. A través de la Secretaria de Turismo se
harian las gestiones para la adquisicion de créditos para llevar a cabo la infraestructura
turistica.

1.1.2.2 Definicion de términos basicos.

El marco conceptual de un problema de investigacidon es, como indica su nombre una
elaboracion conceptual del contexto en el cual se considera el problema. Estd compuesto de
referencias a sucesos y situaciones pertinentes, a resultados de investigacion —incluye, por
tanto un marco de antecedentes-definiciones supuestos, etc. Se podra decir que ese marco es
una especie de teorizacién, sin grandes pretensiones de consistencia ldgica entre las
proposiciones que la componen, aun si utiliza conceptos de una teoria existente.

1.2 Objetivos y Preguntas de Investigacion.

Evidentemente la valoracidon no es una ciencia experimental. Y en consecuencia la medida
del valor no es, ni puede ser, idéntica en todo caso y ocasion. Pero ello no es dbice (obstaculo)
para que la disciplina de la valoracidn ofrezca un método objetivo y cientifico para determinar
el valor de mercado de los inmuebles. En esta perspectiva cobra especial sentido la critica que
a menudo suele realizarse acerca de la subjetividad implicita existente a cada uno de los
métodos de tasacion desarrollados por la teoria de la valoracidn. ) Son los métodos de tasaciéon
intrinsecamente subjetivos? ) O puede afirmarse su cardacter cientifico y objetivo?. Esta es
probablemente la cuestidon central para desentrafar el caracter tedrico de la valoracién:
)ciencia o critica? )Técnica u oficio?.

Para responder a esta cuestidon central es preciso volver a insistir en el objetivo basico de la
disciplina de la valoracidn: establecer el valor de mercado de los bienes inmuebles. Y en este
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sentido recordar lo que a menudo olvidan los tasadores en su practica profesional: los distintos
métodos de tasacidon no son sino instrumentos diversos para obtener el valor de mercado de los
inmuebles. Los métodos de valoracién de mercado, coste y capitalizacién (y el residual del
suelo) no conducen a valores auténomos, especificos para cada técnica de evaluacién: el valor
en venta, en renta o de coste, sino a estimaciones independientes del valor de mercado. Los
valores resultantes de las distintas metodologias de tasacion deben, por tanto, converger30.

Alld donde el tasador pragmatico no ve otra cosa (en la determinacion de los comparables y
correccion de los mismos, en la depreciacidn, en el coeficiente de mercado, en la estimacion
del tipo de interés, etc...) que una justificacion

a posteriori de una estimacién formada ex ante, en su propia mente, el investigador descubre
un problema tedrico, que debe ser abordado y resuelto desde la propia definicién conceptual y
metodoldgica.

Fuente : Josep Roca Cladera.

Teoria del autor para darnos el conocimiento de lo que es, la revalorizacién o plusvalia de las
propiedades. No es preciso renunciar a ninguno de los métodos clasicos de tasacidn, sino tan
sélo proceder a su determinacion rigurosa en funcién al objeto tedrico buscado: establecer
el valor de mercado. Desde la perspectiva inequivoca de reafirmar este objetivo como Unica
y exclusiva finalidad tedrica de la valoracion, el andlisis de los presuntos eslabones débiles
de los diferentes métodos de tasacidn se nos presenta en una dimension del todo distinta a
la expuesta por dichos autores.

La investigacidn cientifica es la indagacidn sistematica, controlada, empirica, de proposiciones
hipotéticas que parte de una supuesta relacion entre los fenédmenos y las causas que las
originan, deben ser planeadas, metddica, imparcial, sistematica, racional, entre otras
caracteristicas.

Es importante al hablar de metddica ya que la investigacion no utiliza un solo método, puede
hacer uso de métodos légicos de método experimental o dialectico, todo depende de tipo de
objeto de estudio que se tenga, del marco tedrico o conceptual que se esté manejado de los
paradigmas que se tengan.

La investigacidn cientifica es la base para el desarrollo tecnolégico, y como resultado de este
mismo avance, el conocimiento es cada vez mayor como ejemplos se tienen las
telecomunicaciones, la computacién y la electrdonica aéreas en las que la informacion fluye con
una rapidez asombrosa, al mismo tiempo el nuevo conocimiento tiene una obsolescencia
temprana.

La investigaciéon nos permite ampliar los conocimientos, comprobar los ya existentes,
desarrollar, demostrar, experimentar y aplicar los conocimientos en la transformacion de la
realidad en nuestro beneficio.

Caracteristicas de la investigacion, como quien realiza la investigacidn es el sujeto, la actividad
indagadora requiere de una serie de caracteristicas dificil en el ser humano, pero si lo que
realmente se quiere es llegar a la verdad, la investigacidn debe ser:
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Objetiva, imparcial, y alejada de la subjetividad.
Metddica. Utiliza un método cientifico.
Racional. Basada en el razonamiento légico.

Sistemdtica. Relaciona el nuevo conocimiento con el ya existente.

Fuente: Elizondo Ldépez Arturo, 2002, Metodologia de la Investigacion, p38. International Thomson
Editores, S.A. de C.V.

Para Elizondo LOPEZ, la Investigacion Cientifica, es la busqueda metddica, racional y objetiva
de conocimientos universales y trascendentes que permitan describir, explicar, controlar,
generalizar y predecir los fendmenos que se producen en la naturaleza y en la sociedad”.

Con la investigacion ampliamos los conocimientos desarrollamos demostramos y
experimentamos los ya existentes y aplicamos la transformacion de los conocimientos a
nuestro beneficio.

¢Cual es la naturaleza de la re-valoracién inmobiliaria? ¢Es simplemente el oficio o la prdctica
de estimar subjetivamente el valor? ¢O es una disciplina tedrica con elementos suficientes de
plusvalia para constituirse en un método cientifico de determinacién de conocimiento
objetivo? ¢Tiene la revaloracién un objeto tedrico definido? éO tiene una diversidad de
objetos, tantos como finalidades de la estimacion? ¢Tienen los métodos de revalorizacion o
mayor plusvalia un contenido tedrico real? ¢O son meras técnicas tefiidas por la subjetividad
del valorador? {Qué es, en suma, la revaloracion? éCiencia, arte u oficio?

Plusvalia es el incremento en el valor de los activos y de la Tierra que se deriva de causas
ajenas al control de sus propietarios, y que significa una Ganancia de Capital. Ejemplo de ello
puede ser el aumento de Valor de un terreno o edificio debido al mejoramiento de caminos o
calles adyacentes.

El concepto de Plusvalia es fundamental en la interpretacién marxista de la economia, pero
tiene un significado distinto. Esta teoria sostiene que el valor de cambio de las mercancias
viene determinado por la cantidad de Trabajo incorporado en ellas. En una jornada de Trabajo,
un obrero producira Bienes con un Valor de cambio superior al valor de los Bienes necesarios
para que él reponga sus energias gastadas en dicha jornada.

No obstante el capitalista pagaria un salario de subsistencia, que sélo permite a los
trabajadores reponer sus energias gastadas, salario que es inferior al Valor de cambio que
tienen los Bienes producidos por los obreros en la jornada de Trabajo. La diferencia entre el
valor de cambio de las mercancias producidas y el salario pagado se llama Plusvalia, siendo
ésta apropiada por el capitalista.

Segun dicha doctrina, en la apropiacién de la Plusvalia radica la explotacion del obrero por el
capitalista.

Para el caso del ANALISIS INMOBILIARIO DE LA ZONA DORADA DE MATAMOROS,
TAMAULIPAS, la naturaleza de la revalorizacion inmobiliaria va a ser tratada a través de los
cambios urgentes que se les van hacer a la linea del ferrocarril asi también como la
reurbanizacion de las vias principales y adyacentes y con la ayuda de los tres diferentes
gobiernos y de los inversionistas con propiedades existentes la total remodelacion tanto vial
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como urbana. Ademas de un mega proyecto turistico que tengo en mente desarrollar para
que con la ayuda de esas personalidades tanto de gobierno como particulares, en sus
diferentes rubros de apoyo den la solucién para llevar a cabo la revaloracién o plusvalia de
estas 92 hectareas.

Fuente: http://www.eco-finanzas.com/diccionario/P/PLUSVALIA.htm

Hablar de Revalorizacién es sinénimo de plusvalia.

Plusvalia, concepto econdmico con varios significados. Por un lado, plusvalia designa un
incremento de valor generado y obtenido en una operacidén econémica (de tipo bursatil o
inmobiliaria, por ejemplo). Una segunda definicion de plusvalia corresponderia al
incremento de valor creado en un bien o derecho cuando se realiza una transmision en la
propiedad de estos.

Para Karl Marx, la plusvalia es aquel valor que el obrero asalariado crea por encima del valor
de su fuerza de trabajo. Dicho valor, que podria definirse como trabajo no pagado al obrero
es apropiado por el capitalista. La plusvalia, por lo tanto, es la base de la acumulacion
capitalista.

Fuente: Teoria de Carlos Marx.
http://usuarios.multimania.es/christianlr/01d51a93b410e5819/01d51a94560bf5ald.html

Por ultimo, en la doctrina econdmica marxista (que analizdé en profundidad tal concepto), la
plusvalia equivale al beneficio que el capitalista obtiene por la apropiacidon del trabajo
excedente no pagado a los asalariados. En una jornada de trabajo, los trabajadores destinan
parte de la misma a producir por valor de su consumo de subsistencia, lo que se denomina
produccién socialmente necesaria. El resto del tiempo se genera un plus valor que se apropia
el capitalista. La diferencia entre el tiempo total de trabajo y el socialmente necesario se
denomina plusvalia. Se puede establecer la razén entre la masa de plusvalia y el capital
variable utilizado, a la que se denomina tasa de plusvalia. Esta tasa expresa el grado de
explotacién de los trabajadores, y también puede definirse como el cociente entre el trabajo
excedente y el socialmente necesario. El capitalista puede aumentar la tasa de plusvalia
incrementando la plusvalia absoluta (sin variar el proceso productivo amplia la jornada o
disminuye el salario) o la relativa (introduciendo mejoras tecnoldgicas).

En este caso ANALISIS INMOBILIARIO DE LA ZONA DORADA DE LA CIUDAD DE MATAMOROS
TAMAULIPAS, no hay un usufructo de capitalistas como lo nombra la teoria de Carlos Marx,
ya que debido a los movimientos del ferrocarril existentes y a los cambios en el desarrollo
urbano de ese sector por afiadidura va a re valorarizarse y alcanzar mayor plusvalia las
propiedades existentes.

Valor que el trabajo no pagado del obrero asalariado crea por encima del valor de su fuerza de
trabajo y del que se apropia gratuitamente el capitalista. La plusvalia expresa la esencia y la
particularidad de la forma capitalista de explotacidn, en la que el plus producto adquiere la
forma de plusvalia. Después de descubrir la esencia de la categoria econdmica de la mercancia
fuerza de trabajo, Marx resolvié lo que no habla podido resolver toda la economia politica que
le precedid, descubrid la fuente real que da origen a la plusvalia, puso al descubierto la
naturaleza de la explotacidn capitalista, oculta tras las relaciones mercantiles. Al organizar la
produccién, el capitalista desembolsa una determinada suma de dinero para adquirir medios
de produccidn y para comprar fuerza de trabajo sin perseguir mas que un objetivo: obtener un
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excedente de valor sobre la cantidad de dinero inicial anticipada por él, es decir: obtener
plusvalia. La plusvalia no puede ser resultado de un cambio no equivalente, dado que Ia
compra y venta de mercancias se efectla sobre la base de la ley del valor.

Tampoco pueden ser fuente de plusvalia los medios de produccién (capital constante), dado
gue no crean nuevo valor, sino que tan sélo transfieren el suyo al nuevo producto creado. En
cambio, la particularidad especifica de la mercancia fuerza de trabajo estriba en que posee la
facultad de crear un nuevo valor en el proceso de su consumo, es decir, en el proceso del
trabajo, con la particularidad de que dicho nuevo valor es mayor que el de la propia fuerza de
trabajo. El capitalista logra estos fines obligando al obrero a trabajar mas alld del tiempo
necesario para reproducir el valor de su faena de trabajo. De esta suerte, el trabajo del obrero
asalariado es la uUnica fuente de plusvalia. Se aumenta la plusvalia extrayendo plusvalia
absoluta y produciendo plusvalia relativa. Ambos métodos llevan al crecimiento de la cuota de
plusvalia, que muestra el grado de explotacién de los trabajadores. La sed de acumulacion,
bajo el capitalismo, no tiene limites.

Los capitalistas procuran ampliar incesantemente la produccidn poniendo para ello en
circulacion la plusvalia creada por los obreros. Ampliando la produccidon -lo cual va
acompanado de un aumento del nimero de obreros asalariados sometidos al yugo de la
explotacién capitalista- y elevando la cuota de explotacidn, la clase de los capitalistas se
apropia de una masa de plusvalia cada vez mayor. Por consiguiente, la acumulacion del capital
lleva a un aumento de la riqueza de la clase de los capitalistas, a intensificar la explotacion de
la clase obrera, al empeoramiento de la situacién de dicha clase (ver Ley general de la
acumulacidn capitalista).

En el proceso de realizacidn y distribucion, la plusvalia se divide en ganancia obtenida por los
empresarios industriales y comerciales, interés, que perciben los banqueros, y renta, que se
embolsan los terratenientes. Al crear la teoria, auténticamente cientifica, de la plusvalia, Marx
hizo un profundo andlisis de las relaciones de clase de la sociedad burguesa, puso al
descubierto la base econdmica del antagonismo entre el proletariado y todas las clases
explotadoras de la sociedad burguesa. Lenin llamd a la teoria de la plusvalia piedra angular de
la doctrina econémica de Marx.

El desarrollo del capitalismo cuyo principal motor es la sed de lucro, la obtencidn de plusvalia,
conduce inevitablemente a que se agrave la contradiccién fundamental del capitalismo, o sea
la contradiccidn entre el cardcter social de la produccidn y la forma capitalista privada de la
apropiacioén de los resultados del trabajo; conduce a que se agudicen las contradicciones de
clase y, como consecuencia, el inevitable cambio revolucionario del capitalismo por un modo
de produccion nuevo, mas progresivo: el socialismo.

En nuestro caso, ANALISIS INMOBILIARIO DE LA ZONA DORADA DE MATAMOROS
TAMAULIPAS, la revalorizacién o plusvalia vendra a través de los cambios que se realizaran
por parte de los tres gobiernos federal estatal y municipal y de los inversionistas que
conservan las propiedades reconstruyéndolas para tener un mejor campo de vida social,
econdmica turistica, comercial y de fomento al buen vivir.
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1.2.1 Generales.

En la valoracién inmobiliaria se utilizan, a menudo, diversos conceptos de valor. Sin dnimo
exhaustivo dichos conceptos pueden clasificarse atendiendo a su naturaleza o esencia, a la
metodologia empleada para su estimacidn, asi como a la finalidad que guia en cada caso la
tasacioén. Asi, y considerando la naturaleza misma del valor, los tasadores utilizan términos
tales como:

a) Valor de uso, o de utilidad.

b) Valor de cambio, o de mercado. A veces se utilizan también, los términos valor de
realizacion,

0 precio.

c) Valor intrinseco, o de coste.

A suvez, y en virtud a la metodologia de valoracion utilizada, se emplean conceptos como:

a) Valor de comparacion, o en venta (entendido como sindnimo de valor de mercado), cuando
se emplea la metodologia de comparacién de mercado.

b) Valor (o coste) de reposicion (bruto o neto), en el caso de aplicar la técnica analitica del
coste.

c) Valor de capitalizacion, o en renta, cuando se aplica la metodologia de capitalizacion.

d) Valor residual (del suelo, o de la edificacién).

En razodn a la finalidad de la tasacidn se pueden distinguir, entre otros, conceptos como:

a) Valor real, cuando se tasan los bienes a efectos de los Impuestos de Transmisiones,
Sucesiones

y Donaciones, o Patrimonio. Asimismo se utiliza ese término en el marco de la Ley de
Expropiacion Forzosa.

b) Valor comprobado, cuando se aplica el procedimiento de comprobacién de valor en los
citados tributos de transmisiones y sucesiones.

c) Valor catastral, a efectos del Impuesto de Bienes Inmuebles, asi como de Plusvalia y (con
efectos, en cuanto valor minimo) en otros tributos.

d) Valor hipotecario, o en general a efectos de determinadas entidades financieras.

e) Justiprecio, o valor de expropiacion.

f) Valor urbanistico e inicial, cuando viene regulado por la Ley del Suelo.

g) Valor asegurado, a efectos de seguros sobre los inmuebles.

h) Valor contable de los activos inmobiliarios en el marco de la tasacién de empresas.

i) Valor legal, cuando existe alguna normativa de orden legal que establezca valores maximos
en venta o en renta, como la de Viviendas de Proteccién Oficial.

j) Valor mercantil, si la finalidad de la tasaciéon es una compraventa, o cualquiera otra de ese
caracter.

A su vez es usual la utilizacion de otros términos de valor tales como valor de inversion, de
liquidacion, de fondo de comercio, de afeccion, histérico-artistico, expectante etc.

Aunque todos estos conceptos son utilizados en la practica profesional de la tasacion,
épodemos destacar alguno de ellos como el objeto tedrico basico de la disciplina de la
valoracion inmobiliaria?

éExiste realmente un concepto objetivo de valor, en el cual pueda descansar una pretendida
teoria cientifica de la valoracion? ¢O, por el contrario, el valor es un concepto intrinsecamente
subjetivo, que depende no sélo de la finalidad de la estimacidn, sino también de la opinidn,
criterio o habilidad de quien la establece.

Fuente: Josep Roca Cladera.

Hace poco la Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econdmico (OCDE) defini6 a la
investigacion béasica como aquella que se realiza principalmente para conocer los

fundamentos de los fendmenos sin atender a aplicaciones particulares. Es decir, la definio
como investigacion generada por la curiosidad (curiosity-driven research).
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Investigacion basica (muy a menudo identificada con la ciencia pura, concepto que puede
tener otros significados), es la ciencia o investigacidn cientifica que se lleva a cabo sin fines
practicos inmediatos, sino con el fin de incrementar el conocimiento de los principios
fundamentales de la naturaleza o de la realidad por si mismo.

Al no arrojar beneficios inmediatos (econdmicos o sociales) podria ser vista como un simple
ejercicio de curiosidad (que en realidad es una cualidad humana basica y una de las razones
esenciales de la actividad cientifica de todos los tiempos). No obstante, en un plazo mayor o
menor los resultados de la investigacidn bdsica encuentran aplicaciones practicas, en forma de
desarrollos comerciales, nuevas técnicas o procedimientos en la produccién o las
comunicaciones, u otras formas de beneficio social. La relacién entre la ciencia basica y la
ciencia aplicada (que es su concepto opuesto) es crucial para la interrelacién denominada
investigacion y desarrollo o investigacion, desarrollo e innovacién, objeto de los estudios de
ciencia, tecnologia y sociedad (CTS).

Conclusion al tema de Generales.

En nuestro andlisis inmobiliario, existen experiencias tedricas que se han ejecutado
fundamentalmente para obtener nuevos conocimientos acerca de los fenémenos objetivos y
no se penso en darles una aplicacion determinada. Los siguientes articulos se publicaron por
internet en diferentes medios de comunicacion:

Proyecto ferroviario Matamoros-Brownsville
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Blog de Carlos Alberto Garcia Gonzalez

Reubicara linea de ferrocarril en Matamoros: GOBIERNG FEDERAL
4 de Julio de 2008 - 2:42 P

El Gabiemo que encabeza el Presidente Calderon da "|uz verde" en la aprobacion del proyecto que retirara las lineas férreas de la
ciudad de Matamoros y la reubicacion del Puente Ferroviaria Internacional. sefialando que en dos meses se realizara la licitacién
carrespondlente al proyecto gjecutivo de esta obra fundamental para los matamorenses.

Luis Téllez Kuenzler, Secretario de Comunicaciones y Transportes, dio a conocer este jueves la aprobacién de parte de la
Federacién de la construcclén del puente ferroviario Matamoros-Brownsvilie.

"Esto es una gran noticla para nosotros puea da certidumbre de que Matamoroe se encuentra dentro de la agenda del
Goblemo Federal, cumpliendo obviamente, con este proyecte d& congtruccidn del puente ferroviarlo, un suefio aficrade
de los ciudadanos de esta frontera”. Este proyecto sera costeado por el Gobierno Federal, ya que fue incluido dentro del
Programa Nacional de Infraestructura 2007-2012 y que la licitacién del proyecto ejecutive se realizara a mas tardar el proximo
mes de ssptiembre.

El puente ferroviarie contempla entre otros proyectos, la reubicacion de las vias del tren; fa construccidn de infraestructura
aduanera; Iz edificacion del proplo puente exclusivamente para el ferrcoaril, con controles de acceso, tanto en &l lade mexicano
como en el amerlcana, entre ofros.

Imagen 1.11 Imagenes extraidas del Blog del Dip. Carlos Alberto Garcia Gonzalez.

1.3 Marco historico.

Esta zona en los afios 70’s tuvo mucho auge con los centros nocturnos o discotecas
llamadas asi en esos afios, hoy, los llamamos “Antros”. Habia lugares donde se bailaba,
variedades con artistas tanto mexicanos como extranjeros, buenos restaurantes, con buen
servicio, ademas, existia mucho turismo, generalmente los de los jueves a los domingos.

Aparte del auge tanto de las discotecas y de los excelentes restaurantes, existian en ese sector
de la zona de las Agencias Aduanales que se manejaban correctamente y con mucho éxito.
Estaban localizadas en ese sector por su cercania al edificio de la Administracidn de la Aduana,
situada en el sector norponiente de la ciudad. La via del ferrocarril existia y pasaba el tren
como pasa hoy, solo que no se enmarcaba el deterioro que prevalece, ya que nuestra ciudad
no contaba con la densidad de habitantes con que cuenta hoy en dia. Las Autoridades tanto
Federales como Estatales, Municipales y de Turismo, iban de la mano tanto en lo que se refiere
a Turismo, como el crecimiento comercial, la Seguridad y el Desarrollo Urbano.

Con el paso inexorable del tiempo, esta zona sufre bajas y perdidas tanto de Turismo como de
crecimiento comercial. Esto debido entre otras cosas, por su excesivo crecimiento demografico
y posiblemente falta de seguridad y abandono.
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1.4 Marco Geografico de la Ciudad de Matamoros, Tamaulipas.
El Plan Municipal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano comprende la
superficie total del municipio de Matamoros, 335,196 hectareas.

Se localiza en la porcidn norte del Estado de Tamaulipas a 25°52’ de latitud norte; al sur a
25°02’; a 97°09’ de longitud este y a 97°30’ de longitud oeste. Su altura promedio sobre el
nivel del mar es de 10m. Su ubicacién geografica es facilmente identificable ya que, por el lado
noreste, el pais inicia en Matamoros.

Dos de sus colindancias son de caracteristica importancia: al lado Norte con los Estados Unidos
de Norteamérica y especificamente Brownsville, Tex., dividida por el Rio Bravo, y la del lado
este con las costas del Golfo de México. Por el lado sur colinda con el Golfo de México y el
municipio de San Fernando y por el oeste con los municipios de San Fernando, Valle Hermoso
y Rio Bravo.

Matamoros estd constituido por una cabecera municipal y 983 localidades en donde se
asientan 364,384 habitantes. De la superficie total, el 57% (191,112 has) es de labor y el 37.5%
(125,758 has) es pasto natural, agostadero o suelo enmontado. La cabecera municipal
concentra el 89% de su poblacién y cuenta con 18,227 hectdreas fijadas con sus limites segun
decreto de 1983. El suelo urbano representa solo el 5.5% del territorio.

Fuente: Plan Municipal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano 27 de Septiembre de 2001.

1.5 Marco legal.

El punto de partida para desarrollar este plan es la propia constitucidon politica de los
estados unidos mexicanos, que una vez realizadas las modificaciones a los articulos 27, 73, y
115 desde 1976, en el que se otorga en los gobierno municipales y estatales para regular los
usos y sus destinos de sus suelos, decidiendo sobre las declaraciones y disposiciones que
requieran para promover el crecimiento regulado y ordenado de sus asentamientos urbanos.

Las modificaciones a la constitucidn mexicana realizadas a fines del afio de 1975 permitieron la
expediciéon de la ley general de asentamientos urbanos en 1976, la cual significo el punto de
partida para la regulacion de los asentamientos urbanos y el impulso a la planeacion de
desarrollo urbano en todo el pais.

Hoy a 35 ainos de distancia, la realidad es otra, las condiciones econdmicas y sociales del pais
han cambiado, de la misma manera que el proceso de urbanizacion ha ido avanzando,
provocando entre otros aspectos, que el crecimiento de las ciudades se halla dado
principalmente sobre terrenos de propiedad ejidal y comunal.

Sin embargo, en la medida de que el proceso de urbanizacién ha ido evolucionando, se ha
actualizado y adecuado el marco juridico vinculado, bajo un esquema de concurrencia,
coordinacién y concentracidn, las atribuciones que en el dmbito de su competencia tienen los
tres niveles de gobierno y el deber de los sectores social y privado de ser corresponsables del
desarrollo nacional es en este contexto, por lo que la secretaria de desarrollo urbano y
ecologia y el ayuntamiento de matamoros que elaboraron el presente plan municipal,
consideraron necesario analizar no solo la evolucion que ha tenido la ley de la materia, si no,
también el marco juridico correspondiente donde se consideraron por un lado, leyes que estan
vinculadas con el ordenamiento territorial y el desarrollo urbano, y por otro, enunciar aquellos
ordenamientos juridicos que regulan aspectos especificos sobre algin componente del
desarrollo urbano en el primer aspecto esta la ley agraria, que reconoce el proceso de
E—————————————————
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urbanizacién en el que estan inmersos algunos ejidos y comunidades y el derecho que tienen
de beneficiarse de la plusvalia que genera el cambio de suelo de la agricola a la urbano, pero
siempre sujetandose a las normas de desarrollo urbano otro ordenamiento juridico es el
relativo a la conservacién y proteccion al medio ambiente, en este sentido se analiza la Ley
General del Equilibrio Ecoldgico y proteccién al Ambiente.

En este ordenamiento juridico relativo a la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccién al
Ambiente (PLANEACION REGIONAL Y URBANO 2.1 BASES JURIDICAS Y ANTECEDENTES DE LA
LEGISLACION SOBRE ASENTAMIENTOS HUMANOS EN MEXICO) es donde entra nuestro tema
ANALISIS INMOBILIARIO DE LA ZONA DORADA DE LA CIUDAD DE MATAMOROS, TAMAULIPAS,
ya que lo que se trata es de hacer un cambio en la PLUSVALIA, 6 sea revalorar tanto los
terrenos como las propiedad a través de un amplio estudio que lo podemos realizar a través de
las autoridades tanto de desarrollo urbano como de catastro y los que estén inmersas en el
asunto, obviamente se tiene que analizar a través de los propietarios de cada uno de os
terrenos y de las propiedades con el fin de verlos a todos con una nueva tasacién y costo de
dichas propiedades.

Lo anterior se suma también al desarrollo taurino-turistico que propongo llevar acabo puesto
qgue va hacer una drea completamente turistica y especial para las personas que gusten de este
tipo de eventos y va a estar sumamente cercano el recorrido que se haria de México a Estados
Unidos y Viceversa.

Fuente: Plan Municipal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano pagina 7y 8, 27 de Septiembre
de 2001.

1.5.1 Problema cientifico.

a) Esta primera parte comprende los conceptos basicos que se requieren para adquirir las
bases metodoldgicas de la investigacidn cientifica.

Se define la metodologia y su objeto de estudio, tomando como base 4 temas claves: La
relacion hombre-conocimiento-realidad, la ciencia, el método cientifico y la investigacion.

De acuerdo con la etimologia (del griego Meta), a lo largo: odos, camino y logos tratado, la
metodologia es la teoria del método, o dicho de otro modo, el estudio o tratado del método.
La metodologia es una rama de la légica que tiene por objeto d estudio los métodos que el
hombre utiliza para llegar al conocimiento de la realidad.

Fuente: Corina G. Ocequeda Mercado, Metodologia de la Investigacidon

La relacion HOMBRE-CONOCIMIENTO, es la relacion que debe de existir entre los duefios de
las propiedades en cuestion, y el Conocimiento, que deben de ir de la mano de los
directores de los distintos rubros de Gobierno, para poder realizar la revalorizacion de las
propiedades para nuestro tema.
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CAPITULO I

2.- MARCO TEORICO O ARGUMENTACION TEORICA.

2.1 Conceptos y Conocimientos.

A).-Relacién Hombre- Conocimiento-Realidad

Concepto de Realidad

Se entiende por realidad todo lo que existe alrededor del hombre.
Es el conjunto de todos los seres que existen “Chaves Calderén”.
Sobre el ser y existir. Chdvez cita 3 posiciones

A.- El idealismo extremo: Considera el ser como el ser percibido

B.- El materialismo extremo: Solo existe lo que es perceptible que es por los drganos
sensoriales.

C.- El realismo, considera como reales algunos seres que no pueden ser percibidos por los
sentidos y aquellos que son accesibles a ellos.

Para los idealistas el pensamiento es primero que la materia, en un principio se afirmo que no
habia cambio, después Federic Hegel manifestd que las ideas estaban en constante cambio lo
que dio origen al idealismo dialectico.

La posicion materialista considera que es primero la materia y después las ideas, aunque
aceptan que el cambio es lo Unico que permanece constante.

Desde el punto de vista realista, la realidad es analizada en el aspecto natural, dindmico e
historico social. Al referirse al aspecto natural se considera todo aquello que existe
independientemente del sujeto lo que la naturaleza nos proporciona sin la intervencion
humana.

En la realidad hay otro sector al que actualmente se le llama histérico-social, el cual estd
constituido por los seres humanos (especificamente humanos) y las actividades que
desarrollan dichos seres. Aqui destacan los procesos de convivencia entre los individuos de un
grupo (familia, ciudad, pais) y las relaciones con los antepasados para conservar las herencias y
tradiciones “Chaves Calderdn p15”.

Alfredo tecla menciona.- El hombre al transformar la naturaleza se ha transformado asi mismo
a su vez sefiala de que manera el hombre se eleva al invertir cada vez mas de manera mas
consiente en la transformacién de la realidad empleando las posibilidades de dirigir el cambio.
(Tecla p.13)

Sobre la relacion Sujeto.- Objeto se tiene que el hombre (sujeto) esta dentro de la realidad en
contacto con esta; por objeto se entiende todo lo que esta adelante del sujeto, cosa, idea,
persona, situacion o accidn. El sujeto no solo percibe los objetos sino que actua sobre ellos.

El sujeto pretende explicar la realidad compuesta por multiples objetos, el estudio de la gran
variedad de ellos ha dado lugar a la clasificacién de las ciencias.

El hombre percibe los objetos de la realidad los analiza, busca explicaciones y los aborda
atreves de un método, si el objeto de estudio es demostrable lo incorpora al cuerpo de
conocimiento llamado “Ciencia” si no lo es entonces es adherido al “Conocimiento no
Cientifico”.
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D).- Relacién Hombre-Conocimiento-Realidad

Elizondo Lépez define al conocimiento como:

La captacidon que el entendimiento humano efectia de los fendmenos que lo circundan
(Elizondo Lépez p.7)

Sobre la base de lo anterior se puede la autora entiende que conocimiento es la relacion entre
el sujeto y el objeto que tiene como propdsito explicar la realidad.

Los elementos que se pueden destacar en el concepto de conocimiento son: sujeto, objeto,
operacién y representacion.

1.-Sujeto. Es la persona que conoce atreves de los drganos sensoriales.

2.- Objeto. En latin significa lo que esta delante como vista. Es la parte de la realidad material y
espiritual sobre la que recae la atencidn y accidén del sujeto. Es lo que se conoce (formal o
factual), persona, idea, cosa, situacidn, accién.

3.- Operacion. Es la accién, contacto o relacidon de los érganos sensoriales del sujeto sobre el
objeto.

4.- Representacion. Es la imagen o interpretacion (aprehension) de los objetos en la mente del
sujeto.

E).- Tipos de conocimiento.
Existen varios tipos de conocimiento.(Chavez Calderdn pp.24-28) los clasifica:

a) Atendiendo a la manera como se adquiere: intuitivo y discursivo: el conocimiento
intuitivo se adquiere por la aprehensidn directa, por evidencia inmediata: en tanto que
el discursivo es adquirido por el uso del razonamiento, en donde del conocimiento
anterior, se van formando una serie de proposiciones que nos sirven para llegar a una
conclusion.

b) Por la fundamentacién y universalidad: vulgar, empirico, cientifico y filosofico.

El conocimiento vulgar es la explicacion inmediata de un fendmeno sin haber investigado la
causa que lo produjo. También se le llama popular, ya que es conocimiento que no esta
referido en alguna fuente que le de validez. Este tipo de conocimiento contiene explicaciones
sencillas no necesariamente probadas, utiliza un leguaje comun, el tipo de publico al que va
dirigido a cualquier persona, no utiliza terminologia especifica, técnica. Ejemplos:

e El agua mojada, puesta en un recipiente en el congelador del refrigerador se hace
hielo.
e Elfuego quema.

Para Ander, el conocimiento vulgar (Ander Egg. 1983, p.6) es : el que se adquiere con el trato
directo de los hombres y las cosas, se sabe que llena nuestra vida diaria y que posee sin
haberlo buscado o estudiado, sin aplicar un método y sin haber reflexionado sobre algo. Es
superficial, sensitivo y subjetivo.

El conocimiento empirico, es el resultado de haber estado en contacto en una o varias
ocasiones con algun tipo de fendmeno, es producto de la experiencia personal. Ejemplo: Si el
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cielo se nubla y/o se escuchan truenos se afirma que va a llover. No porque nos haya pasado
en una sola ocasién es por que otras veces ha sucedido asi.

c) De acuerdo al grado de profundidad con el que el sujeto penetra en la casualidad de
los fendmenos se subdivide al conocimiento en: Natural, cientifico y extra cientifico
(Elizondo Lépez p.8)

1.-Natural. Es el conocimiento ordinario, popular, vulgar, empirico que el sujeto adquiere sin
buscar la explicacion de las causas que lo producen, se adquiere del contacto con los
fendmenos que circundan al hombre.

2.- Conocimiento cientifico. Es el conocimiento cientifico, racional o filoséfico adquirido con un
método para descubrir las causas de los fendmenos.

3.- Conocimiento extra cientifico. Es el conjunto de explicaciones provisionales que el hombre
ha dado y sigue dando a los fendmenos que escapan a su entendimiento. Tiene una
connotacion magica de ciencia ficcion y de parapsicologia.

Fuente: Metodologia de la investigacién Cuarta Edicién, Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez
Collado, Pilar Baptista Lucio.

Concepto de Realidad para nuestra tesis Anadlisis Inmobiliario de la Zona Dorada de la Ciudad
de Matamoros Tamaulipas. En el concepto muy personal, mi teoria sobre la Realidad es un
hecho o acto palpable donde se comprueba la existencia de tanto los seres como los
objetos.

Estamos de acuerdo con la teoria de Federic Hegel, donde el pensamiento es primero que la
materia, posteriormente el mismo manifesté que las ideas estaban en constante cambio,
esto dio origen a un cambio dialectico, aun que sus opositores los materialistas, consideran
que es primero la materia y luego las ideas acepta que el cambio es constante.

Para el autor, existen dos tipos de conocimiento:

El intuitivo y el discursivo

El intuitivo, se adquiere por la aprension directa, por la evidencia inmediata, y el discursivo
se adquiere por el uso del razonamiento, tomando en cuenta conocimientos anteriores que
llevan a terminar en una buena conclusién.

Existen también otros cuatro tipos de conocimiento, que son :

Vulgar, Empirico, Cientifico y Filosofico. Vulgar, se explica sin conocimientos a fondo,
Empirico, es el resultado de haber estado en varias ocasiones con algtin tipo de fenémeno,
producto de una experiencia personal. Cientifico, es producto de la investigacion realizada
metddicamente, y que retne las siguientes caracteristicas: Racional, Verificable, objetivo,
sistematico, general, predictivo, abierto, legal, util, comunicable, universal, metddico,
analitico, especializado, claro y preciso. En tanto que el conocimiento es producto de la
reflexion del sujeto sobre su propio devenir, intenta demostrar mediante la reflexion
racional y metddica los problemas fundamentales de la existencia.
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Siendo objetivos, esta, la realidad, es analizada naturalmente, dindmica e histdrico social,
esto nos concierne en el caso del estudio en que la gente de la antigua zona dorada se
percatara del cambio que generara la afluencia del turismo generado por los cambios socio-
econdmicos que se realizaran con el cambio tanto de las vias del ferrocarril como de la
construccion del megaproyecto turistico.

2.2 Teorias Basicas del conocimiento.

Se entiende por teoria del conocimiento una interpretacion filosoéfica del saber humano.

La epistemologia busca resolver los problemas que se plantea el hombre al abordar el tema del
conocimiento. Algunas de las interrogantes que se plantea es ser humano son:

1.- Fenomenologia: Considera la intuicion como fuente del conocimiento.

2.- Misticismo: El conocimiento es producto de los instintos, sentimientos y deseos del
hombre.

3.- Racionalismo: Considera la razon humana como fuente del conocimiento.
4.- Subjetivismo: El conocimiento no admite otra realidad que la del sujeto pensante.

5.- Escepticismo: Niega la posibilidad del conocimiento. El postulado de esta corriente es que
los sentidos nos engafian, las costumbres y los valores son diferentes en distintos puntos de la
esfera terrestre y en las distintas épocas. Considera que la razéon también tiene sus
equivocaciones.

6.- Relativismo: Establece la imposibilidad de conocer las verdades objetivas. Cada sujeto las
aprecia de manera diferente.

7.- Pragmatismo: Las aspiraciones y emociones del hombre impiden conocer la realidad de los
objetos y hechos. Solo capta aquello que le permite lograr sus fines. El pragmatico parte de los
hechos y de las cosas concretas.

El realismo: considera la experiencia como Unico camino de acceso al conocimiento, esta
corriente separa al sujeto de la realidad que lo circunda y cita las doctrinas realistas mas
representativas (Elizondo Lépez p.19)

1.- Empirismo: el conocimiento se adquiere por la experiencia a través de la percepcion.

2.- Objetivismo: atribuye realidad al mundo exterior, que es aquello que el hombre percibe con
sus sentidos.

3.- Dogmatismo: la realidad se captura por medio de la experiencia.

4.- Positivismo solo puede conocerse aquello que es producto de la experimentacion.

La teoria ecléctica es una corriente que sintetiza las dos posturas anteriores, la razén y la
experiencia para construir una sintesis en el pensamiento filosofico. Los eclécticos toman lo
mejor de cada teoria. Se mencionan como escuelas eclécticas las siguientes.(Elizondo Lépez
pp. 10-11)
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1.- Criticismo: acepta el conocimiento, pero estudia previamente los instrumentos con los que
se va a conocer.

2.- Criticismo Intelectual: sostiene que las experiencias conducen al conocimiento siempre y
cuando se fundamenten los procedimientos l6gicos y objetivos.

3.- Realismo critico neocldsico: acepta la existencia de la realidad cognoscible por una parte y
la funcién activa del sujeto en el acto de conocer por otra.

La relacion hombre-conocimiento-realidad se explica en sintesis asi: el hombre percibe a
través de los érganos sensoriales la realidad infiere, deduce y establece relaciones casuales
acerca de ella, si encuentra relaciones constantes en ese proceso crea leyes y busca la
prediccidén y prevencién para tener el control del fendmeno estudiado y poder transformar la
realidad en beneficio de la humanidad. En la medida en que el hombre comprenda el
funcionamiento de los fenédmenos en términos de casualidad, sera capaz de predecirlos y de
generar cambios en la realidad.

Cual es la esencia del conocimiento?
Como se origina el conocimiento?

En que se fundamenta?

Como se produce el conocimiento?

En la filosofia encontramos una serie de reflexiones epistemolégicas que el hombre ha hecho
para responder las interrogantes anteriores, dichas reflexiones han permitido la construccion
de modelos explicativos acerca de la produccion del conocimiento. Se puede citar a Sécrates,
Platdn, Aristoteles. Posteriormente a Kant, John Locke, Leibnitz, y David Hume.

Fuente: Metodologia de la investigacidon Cuarta Edicion, Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Fernandez
Collado, Pilar Baptista Lucio.

El idealismo es una corriente de pensamiento supone que los sentidos del hombre deforman
los objetos y hechos que le rodean, lo que impide conocerlos tal y como son, el hombre esta
impedido de conocer la realidad. Es el razonamiento lo que le permite al sujeto adquirir las
ideas y conceptos. Esta corriente afirma la existencia primero de la idea sobre la materia da
origen al racionalismo.

En el caso nuestro, no existe el Idealismo, pues légicamente, acabaria con el proyecto a
desarrollar, es por tal motivo que queda eliminada la palabra Idealismo , ya que este
proyecto es definitivamente real y constructivo para nuestro tema Analisis Inmobiliario de la
Zona Dorada de la Ciudad de Matamoros, Tamaulipas.

2.3 Teorias.

2.3.1 Los precursores de la economia clasica.

En los albores del nacimiento de la disciplina tedrica de la ciencia econdmica destacan
diversos autores, como Petty, Vauban y Cantillon, entre otros, que anticipan importantes
conceptos directamente relacionados con el valor y la renta de la tierra.
|
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Destaca, en primer lugar, William Petty, el cual, aun reconociendo el caracter natural de la
renta de la tierra, concibié ésta como un excedente de la produccién sobre el consumo,
generado por la explotaciéon del suelo por el cultivador. Petty fue, asimismo, el precursor de la
concepcion del trabajo como instrumento de medida del intercambio de productos; el tiempo
de trabajo, para Petty, era la base para la determinacién del valor monetario de la renta
agraria, asi como del conjunto de mercancias. Siendo el precio normal de la tierra (y en esto
Petty anticipd el denominado método de capitalizacién) la suma de las rentas de la tierra por
un periodo aproximado de 20 afos.

2.3.2 Los Fisiocratas y la renta de la tierra.

A mediados del siglo XVIII, aparecié el grupo autodenominado de los fisidcratas, el cual
combatié con ahinco las posiciones econdmicas dominantes hasta entonces, esto es: el
mercantilismo.

Francois Quesnay fue, posiblemente, la figura mas conocida de la escuela fisiocratica, entre la
gue también cabe citar a Mirabeau y Turgot entre otros muchos.

Su concepcién econdmica se basd en entender que la tierra era la fuente de toda la economia:
"sélo la tierra produce riquezas". Unicamente la tierra produce mas de lo que consume, y por
tanto, para los fisidcratas, era ésta el Unico medio de produccién que generaba excedente. En
este contexto el trabajo asumia un rol absolutamente secundario; no representando, a
diferencia del pensamiento de los precursores, asi como de los cldsicos, fuente de riqueza.

De ahi que para los fisidcratas la propiedad privada de la tierra se elevaba al nivel de derecho
natural. Y la renta de la tierra no era otra cosa que el resultado légico e indiscutible de esa
singularidad excepcional que era la tierra, esto es de su capacidad de creacién de producto
neto. Para los fisidcratas el valor (y la renta) de la tierra estaba basado en su utilidad, en su
capacidad para generar riqueza y bienestar. La renta de la tierra era, por tanto, un resultado
intrinseco de su capacidad natural de produccién.

En el caso de los fisiocratas (Francois Quesnay, Mirabeau y Turgot) figuras conocidas de la
escuela fisiocratica para mi tema de tesis no son perceptibles ya que la teoria de ellos es
basada en la renta de las propiedades para el caso mio, no es posible constatar si los
propietarios de los inmuebles y propiedades estén esperando que cuando se realice la
plusvalia sus propiedades puedan ser o no rentadas, en este caso es mediante la ampliacién
urbana tanto de las vialidades como de las propiedades existentes, se sabra si es posible
rentarlas o no, en este momento no se puede dar una solucidon a esta teoria.

2.3.3 La aportacion tedrica de Adam Smith.

Adam Smith expone las bases de la teoria moderna del valor y de la renta. Dos son las
concepciones avanzadas por Smith:
- La primera consiste en identificar el valor de los bienes como una suma de componentes,
entre los cuales se encontraria uno especifico: la renta de suelo. Asi:
V =S + B + R donde V seria el valor de un determinado bien o mercancia, S la cantidad de
salarios y capital, B la de beneficios y R la renta de la tierra. El valor asi definido es lo que A.
Smith denomina precio natural de las mercancias.
Los precios corrientes observados en el mercado fluctdan en funcién de la oferta y la demanda
alrededor de los precios naturales de equilibrio, tendiendo, segin Smith, a converger en torno
a éstos. El precio natural, o de produccidén, desarrollado por Adam Smith es, por tanto, el
antecedente inmediato del denominado, en la disciplina de valoracidn, valor de coste o de
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reposicidon, fundamentando la metodologia aditiva que tanta difusién ha tenido entre los
tasadores.

La segunda concepcién desarrollada por A. Smith difiere significativamente de la primera,
matizandola cualitativamente. Segun ésta, mientras los precios de los bienes urbanos o
agricolas son el producto de salarios y beneficios, las rentas son el efecto. Las rentas no
determinan el precio, como otros costes, sino que son determinadas por él. Para poner un
ejemplo agricola, la renta no es proporcional a lo que el propietario de la tierra haya podido
gastar en mejorarla, sino a aquello que el campesino puede darle a cambio de cultivarla.
Salarios y beneficios, por un lado, y renta de la tierra, por otro, son conceptos de distinta
naturaleza. Los primeros son "ordinarios" o "naturales", respondiendo a la remuneraciéon del
trabajo y del capital empleados en la produccidn y distribucién de la mercancia. Sin embargo la
renta no es necesaria para la reproduccién de la tierra puesto que ésta, por su propia esencia,
es permanente, indestructible. Depende exclusivamente de la capacidad de pago del
agricultor, la cual, a su vez, es el resultado del precio de mercado de los productos agricolas
determinado por la demanda de los mismos.

Asi pues, la teoria anterior lleva a diferenciar cualitativamente el concepto de renta en relacion
al resto de componentes del valor: capital, salarios y beneficios. Segin Smith, el precio de la
tierra originariamente es igual a cero. Si la renta es mayor de cero sera porque los propietarios
tienen un monopolio39 de este recurso:

"La renta de la tierra, considerada como el precio pagado por el uso de la tierra, es de forma
natural un precio de monopolio".

De esta forma, y en virtud al derecho que le otorga la institucién de la propiedad privada sobre
un bien escaso como el suelo, los propietarios calculan cuanto puede llegar a pagar el
campesino arrendatario

a fin de trabajar su tierra, o, en el caso urbano, lo que puede retribuir el usuario de vivienda
por el hecho de vivir en la ciudad. La renta de la tierra es, por tanto, un beneficio excedente,
un sobre beneficio, que se deduce de la capacidad de compra de la demanda. El precio
determina la renta, y no al revés, como aparentemente la nocidn de precio natural pareceria
sugerir. En este sentido Smith anticipa a Ricardo y a Marx, siendo a su vez antecedente de la
concepcion residual del valor del suelo.

Fuente : Josep Roca Cladera.

En el caso de (Adam Smith) creador de la teoria del valor y de la renta, para mi tema de
tesis no es perceptibles ya que la teoria de él es basada en la renta de las propiedades para
el caso mio, no es posible constatar si los propietarios de los inmuebles y propiedades estén
esperando que cuando se realice la plusvalia sus propiedades puedan ser o no rentadas, en
este caso es mediante la ampliacién urbana tanto de las vialidades como de las propiedades
existentes, se sabra si es posible rentarlas o no, en este momento no se puede dar una
solucién a esta teoria.

En los aiios 70 realice siendo ya arquitecto varios proyectos y construcciones tanto en el
ramo de discotecas ahora llamados Antros, como oficinas aduaneras, posteriormente y con
la recesion urbanistica y con el embotellamiento que causa el paso del ferrocarril al pasar a
la ciudad de Brownsville y viceversa, me tome la idea de formar una investigacion formativa
para llevarla a cabo en la presente tesis.

Lo anterior debido a las experiencias que pase tanto como arquitecto y posteriormente
observo el deterioro tanto vial como de los edificios existentes de aquella época se vinieron
a menos porque con tantos problemas avecinados y el valor muy bajo tanto de los terrenos
como de las propiedades se vieron en la penosa necesidad de dejar olvidados dichos
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terrenos y casi todas las propiedades que ahora no dan servicio turistico ni aduanero que en
aquellos aios era todo un éxito.

2.4 Estudios Especificos para la Revalorizacion de las propiedades.

La concepcion subjetiva del valor y de la valoracion.

Posiblemente la mayor parte de la opinidn publica, incluidos los propios revaloradores,
responderia a las preguntas precedentes reconociendo no sélo la pluralidad de valores, sino
ademas aceptando la esencia intrinsecamente subjetiva del valor y de la valoracién. Santiago
Fernandez Pirla, por ejemplo, ha afirmado: " Asi como hay distintas clases de valores, también
se encontrard que una propiedad tiene valores diferentes segun distintas finalidades
perseguidas. (...) Se ha definido en general el valor de un bien por su poder de exigir otros
bienes a cambio, pero frente a este valor de intercambio surge el valor de utilidad, en funcién
de la posible utilizacidon de un bien o de su posible rentabilidad y lo que si puede establecerse
es la existencia de distintas clases de valores funcion de las distintas finalidades perseguidas,
valores que ciertamente difieren unos de los otros, incluso en su precio como expresion y
medida del valor"2.

Stanley McMichael ha sido el principal difusor en nuestro pais de esa concepcion subjetiva:
"Una de las mayores verdades es aquella de que "una evaluacidn es solamente una opinion" 3.
En el mismo sentido algunos autores han llegado a considerar que no sélo la valoracién es una
opinidn, sino que incluso lo es el valor:

"El valor es Unicamente una opinion basada en el estudio de cada uno de los elementos

que lo integran"4.

De igual forma McMichael ha afirmado:

"Un precio es un hecho. Un valor es una estimacion de lo que el precio deberia ser"5.
Concepcién muy proxima a la definicion de valor de mercado adoptada por TEGoVA, (The
European Group of Valuer’s Association) asi Como por IVSC (International Valuation Standards
Comité):

“Valor de mercado es la cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracién, se
intercambiaria voluntariamente un activo entre un comprador y un vendedor ...”6.

Dicha definicidon europea de valor es muy similar a la adoptada oficialmente en los Estados
Unidos.

Asi el Standard Appraisal Board (ASB) de The Appraisal Foundation identifica el valor (de
mercado) de los inmuebles como:

“un tipo de valor, concebido como una opinion, que presume la transferencia de una
propiedad

Lo cual ha conducido a buena parte de la doctrina de nuestro propio pais a proclamar que la
tasacion es un oficio, o, incluso, un arte: el arte de valorar. Asi:

"La valoracién inmobiliaria no es solamente una técnica. El conocimiento, la informacion, la
experiencia, el sentido comun vy, en general, eso que se llama "oficio", y que a mi me gusta
llamar "arte", son imprescindibles"8.

La concepcion subjetivista del valor y de la valoracidn concibe, por tanto, al primero como una
abstraccion formada en nuestra propia mente9, no como un hecho real, objeto de
conocimiento objetivo.

Siendo dicho valor (subjetivo) creado por el oficio, o arte, de valorar. Hasta el punto de que
algunos (en este caso, los menos) han creido que el valor se encuentra ya en origen en nuestro
pensamiento, y por tanto que se trata de una intuicidn; siendo la valoracién, entonces, la
|
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simple justificacion externa (a posteriori) de esa idea intuitiva. Y en este sentido el
procedimiento de tasacidn y los métodos valorativos se convierten en simples instrumentos
justificativos en manos del valorador.

La concepcion subjetiva de la valoracion, tanto en las versiones mas radicales como en las mas
matizadas, comparte, por tanto, las siguientes ideas centrales:

a) El valor, al no ser una realidad fisica, no es susceptible de conocimiento objetivo; es
opinable, no contrastable empiricamente.

b) La valoracion, en consecuencia, no es una ciencia. No tiene una metodologia cientifica, sino
tan sélo es una técnica u oficio para realizar opiniones mds o menos fundadas10.

c) La naturaleza epistemoldgicall de la valoracién se acerca, por tanto, mas a la critica, a la
opinién especializada en un campo susceptible, sélo, de conocimiento subjetivo.

Fuente: Josep Roca Cladera.

Todas las entidades de organizacidn se dedican a la investigacién aplicada. La definicién basica
para la investigacion aplicada es cualquier proyecto de recoleccién que se lleva a cabo con
miras a adquirir y aplicar conocimientos que abordan un problema especifico o satisfacer una
necesidad especifica en el ambito de la entidad. Casi cualquier entidad de negocio o la
organizaciéon de la comunidad pueden beneficiarse de la participacién en la investigacidn
aplicada.

La investigacion aplicada esta dirigida fundamentalmente, hacia un objetivo practico es decir
la investigacion se aplica a la revaloracion de valores anteriores a valores actuales. La zona
dorada estd situada en la col. Moderna de norte a sur desde la Futura Avenida Las Américas
hasta el rio bravo y de oriente a poniente, desde la misma Ave Las Américas hasta la Ave.
Manuel Cavazos Lerma de Este a Oeste pasando por las calles Emilio Carranza, Moderna,
Aldama, Allende, Sexta, Emilio Azcarraga, Siete, Hidalgo, Galeana, Jiménez, Ocho, Nueve,
Diez, Doce, Trece, Catorce, Dieciocho, diecinueve y Veinte., dando un total aproximado de
92 Has., dando un costo de tasacién de $300 a $700 pesos por metro cuadrado, no se
determina el valor arriba indicado de Ave. Hidalgo de las calles 5 a la 8 por la razén de que
en esas calles no da principio la llamada zona dorada.

Una vez finiquitados o terminados los trabajos tanto de re-urbanizacidn, el mega proyecto
de la plaza de toros y sus costas, se revalorizaran tanto los terrenos como las propiedades
existentes, obviamente remodeldandolas para darles un mejor proyecto arquitecténico y a las
vialidades un mejor desarrollo urbano, con la anuencia de cada propietario ya sea de
terreno o propiedad, es donde se inicia nuestro tema , y pretendo usar nuevamente las
rutas fiscales que estdn en completo abandono, dichas, serdn usadas tanto de matamoros a
brownsville y viceversa.

Durante la administracion presidencial del Sr. Jests Roberto Guerra (1984 — 1986) se hizo un
programa para el pago de impuestos aduanales de la mercancia que venia de Brownsville a
Matamoros y viceversa contando con 2 caminos que venian de las mismas partes
Brownsville — Matamoros y Matamoros — Brownsville, que fueron llamadas rutas fiscales las
cuales, consistian en 2 tramos carreteros perfectamente bardeados con muros de block
cemento arena y tela ciclénica en la parte superior, por causas ajenas, se hicieron
movimientos aduaneros que poco a poco fueron eliminando dichas rutas fiscales hasta
convertirse en obsoletas.
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Lo anterior en este futuro proyecto se volvera a usar dichas rutas para comodidad del
turismo que viene de Estados Unidos a México y viceversa.

2.4.1 Pasos a seguir en el tema a desarrollar la revalorizacion de las propiedades.

Valor de uso vs. Valor de cambio.

Existe, de entrada, la tentacion de definir ese objeto tedrico rehuyendo de su contenido
econdémico.
¢No seria razonable referir al valor de uso, y no al valor econdmico o de cambio, la disciplina
tedrica de la valoracién? Si por valor de uso entendemos el valor que para la colectividad tiene
un inmueble o localizacién especifica, es decir, su utilidad social, ino seria preferible referir a
ese valor social o de uso la construcciéon de dicha disciplina tedrica? Dicha concepcion
significaria integrar la valoracién en una teoria global de planificacién u ordenacién de la
ciudad, renunciando a su contenido econémico basico o preferente.

Por desgracia, la utilidad social no es directamente mensurable o, mejor dicho, no se expresa
abiertamente en una sociedad capitalista sino a través de ese intermediario que es el mercado.
De aqui que algunos autores, la escuela neocldsica en particular, hayan querido ver en los
precios o valores de mercado una expresion fiel de los valores de uso del espacio urbano. En
esta perspectiva, un mercado caracterizado por un funcionamiento transparente, competitivo,
no sometido a practicas especulativas o monopolistas, deberia expresar el equilibrio entre la
oferta y demanda de inmuebles y, por tanto, reflejar las utilidades diferenciales del parque
inmobiliario manifestadas en forma de valores urbanos. Valores de uso y de cambio deberian,
pues, coincidir.

Este planteamiento, no es necesario detenerse en ello porque resulta obvio, es irreal: ni el
funcionamiento del mercado urbano es precisamente idilico (restricciones naturales vy
artificiales del suelo, poca transparencia en las transacciones, practicas especulativas, etc.), ni
refleja el conjunto de intereses sociales, sino exclusivamente los que denotan una expectativa
de lucro. Para poner un ejemplo claro, los espacios libres, las calles o los servicios publicos
(equipamientos) tienen una extraordinaria utilidad social, pero, por regla general, no tienen
valor de cambio, ya que no existe mercado de los referidos usos.

Ademads, y aunque pueda parecer paraddjico a la vista de lo anterior, no existe una teoria,
independiente de la econdmica, que permita la cuantificacién completa de la utilidad social del
espacio urbano. ¢Qué es mas valioso socialmente hablando: el centro congestionado, pero de
elevado nivel de vida urbana, o la periferia de mayor calidad ambiental, pero en parte carente
de los atractivos de la centralidad? No existe una respuesta univoca a la cuestidn precedente:
para una parte de la sociedad es basica la centralidad, y prefiere la congestiéon del centro a
cambio de su elevado nivel de vida urbana; para otra, en cambio, es esencial la tranquilidad y
calidad medioambiental relacionada con la baja densidad y escasa congestion de la periferia,
aunque sea a costa de experimentar desplazamientos al centro mas costosos o prolongados. El
valor de uso, por tanto, es un concepto intrinsecamente borroso, dependiendo de la
perspectiva de cada usuario/a de la ciudad. Lo que no quiere decir que no pueda hablarse de
un valor social agregado: el que para el conjunto de la sociedad tiene un bien determinado. En
este sentido se han producido, en la segunda mitad del siglo XX, enormes avances en la
construccion de una teoria econémica del valor social. El andlisis de coste-beneficio, la
evaluacion de las externalidades, la metodologia del coste viaje y la valoracidn contingente han
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representado un salto de gigante en el camino de construir una teoria integrada del valor
econdmico-social.

La generalizacién de la conciencia ambiental ha puesto en primer plano, ademads, la valoracion
de los bienes publicos, asi como de las externalidades ambientales. Nuevas vias se han abierto,
asi, a la valoracién de los espacios publicos y los bienes culturales. Con lo que,
progresivamente, nos hemos ido dando cuenta de que los valores de cambio, de mercado, son
tan sdlo la punta de un iceberg mas vasto

y complejo: el valor social urbano. La optimizacidon de ese valor social se ha situado, asi, en el
centro de la atencién de los expertos en valoracién, cuando, tan sélo unos afos antes, el Unico
foco de atencidn se situaba en el mercado.

Fuente : Josep Roca Cladera.

El valor del uso actual es muy inferior al valor de cambio que va a surgir cuando se hagan las
reformas tanto de las vias del ferrocarril como la reurbanizaciéon de las vias principales y
adyacentes y del mega proyecto turistico por realizar y a una escala de 1 a 10 si el valor
actual es 2 el valor de cambio va ser de 8 a 9, puesto que surgira un movimiento turistico de
gran valia puerto que no existira el ahorcamiento de la zona dorada de la ciudad de
matamoros Tamaulipas que en los a los 70’s y 80’s tuvo un valor muy superior por lo mismo,
por la gran magnitud turistica que se llevaba a cabo en esa zona. Es labor principalmente de
los duefios de los terrenos y propiedades el hecho de que se efectué el cambio o
revalorizacion o plusvalia de los terrenos actualmente hacia el valor que tendran en el
cambio puesto que ellos apoyados con los 3 poderes de gobierno, federal estatal y
municipal, se veran vistos sus grandes anhelos de cambio tanto de valor como de vida social
para sus hijos y los descendientes de estos.

A demads, construir una disciplina que permita evaluar de forma integrada los valores de
mercado con la totalidad del valor social parece, por tanto, deberia situarse en el centro de
atencion de toda teoria de valoracion inmobiliaria y urbana. Sin embargo, atin no poseemos
una teoria general completa para la determinacidn del valor de uso, entendido en cuanto
valor social. Los valores de cambio son facilmente reconocibles gracias a la existencia del
mercado y de los precios. En cambio los valores estrictamente sociales se manifiestan a
menudo de forma indirecta, implicita o virtual, de ahi que sea enormemente dificil
aprehenderlos.

A la espera de tal generalizacidn de la teoria de la valoracion, habra que concluir el caracter
por el momento “incompleto” de la disciplina de valoracion actual, la cual no ha sido aln
capaz de integrar los valores de uso. De ahi que debamos renunciar, por el momento, a
situar en dicho concepto, en el valor de uso, el objeto central de la disciplina tedrica de la
valoracion.

2.5 Métodos.

A continuacién mencionamos los siguientes pasos que suelen realizarse en el desarrollo
de un experimento:

Segun la Metodologia de la investigacion Cuarta Edicion, Roberto Hernandez Sampieri,
Carlos Fernandez Collado, Pilar Baptista Lucio, México Enero de 2008, los pasos a
seguir en el desarrollo de un experimento son los siguientes:
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Paso 1: Decidir cuantas variables independientes y dependientes deberan incluirse en nuestra
revalorizacién o plusvalia, y estas variables dependientes son por parte de los duefios de los
predios y propiedades y las independientes son las tres formas de gobierno, federal, estatal y
municipal.

Paso2: La eleccion de los niveles de las variables independientes para este caso, serian las tres
formas de gobierno que se justificarian administrandolos los tratamientos experimentales para
el inicio de la revalorizacién o plusvalia de este sector de 92 Has, para nuestro tema de tesis.

Paso 3: El desarrollo para medir el tratamiento de las variables dependientes seria el trabajo
gue realizaran los propietarios de los predios y propiedades en cuestion, aunado al apoyo de
los tres sectores de gobierno.

Paso 4: La muestra de personas para hacer en este caso el experimento serian los duefios de
los predios en cuestidon y de los directivos de las direcciones de los tres gobiernos involucrados
en este proyecto.

Paso 5: Reclutar a los participantes del experimento que serian los duefos de los predios y
propiedades del proyecto en cuestion y los directores de las direcciones de los tres niveles de
gobierno involucrados en el proyecto.

Paso 6: El disefio experimental lo harian algunos de los tres directores de los tres gobiernos
tanto federal, estatal como municipal, involucrados en este proyecto.

Paso 7: Elaboracién y formas de coordinacién tanto los duefos de los predios y propiedades,
como con las direcciones de los tres niveles de gobierno que se involucran en este proyecto.

Paso 8: En el caso de experimentos “puros”, dividirlos al azar o emparejarlos; y en el caso de
cuasi experimentos, analizar cuidadosamente las propiedades de los grupos intactos.

Paso 9: Aplicar las pre pruebas (cuando las haya), los tratamientos respectivos (cuando no se
trate de grupos de control) y las pruebas.

Asimismo, resulta conveniente tomar nota del desarrollo del experimento, llevar una bitacora
minuciosa de todo lo ocurrido a lo largo de este. Ello nos ayudara a analizar la posible
influencia de variables extrafias que generan diferencias entre los grupos y serd un material
invaluable para la interpretacion de los resultados.

En los ultimos afios algunos autores sugieren (por razén éticas) que en ocasiones el estimulo o
tratamiento experimental debe ser discutido con los sujetos antes de su aplicacion (Mertens,
2005), sobre todo si involucra cuestiones que exijan esfuerzo fisico o que puedan tener un
fuerte impacto emocional. Esto es adecuado, siempre y cuando no se convierta en una fuente
de invalidacién interna o de anulacién del experimento. En cada caso, puede evaluarse esta
observacién
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Asi mismo, se recomienda que si por medio del tratamiento se beneficia un grupo, con un
método educativo o un curso), una vez concluido el experimento se administre al grupo
importante.

En que consisten los estudios exploratorios?

Propésito.

Los estudios exploratorios se realizan cuando el objetivo es examinar un tema o problema de
investigacion poco estudiado, del cual se tienen muchas dudas o no se ha abordado antes. Es
decir, cuando la revisidn de la literatura revelo que tan solo hay guias no investigadas e ideas
vagamente relacionadas con el problema de estudio, o bien, si deseamos indagar sobre temas
diarias desde nuevas perspectivas.

Tal seria el caso de investigadores que pretendieran analizar fendmenos desconocidos o
novedosos una enfermedad de reciente aparicion, una catastrofe ocurrida en un lugar donde
nunca habia sucedido algun desastre, inquietudes planteadas a partir del desciframiento del
codigo genético humano y la clonacidn de seres vivos, una nueva propiedad observada en los
hoyos negros del universo, el surgimiento de un medio de comunicacién completamente
innovador, o la visidon de un hecho histdrico transformidad por el evidencia que antes estaba
oculta.

El incremento de la esperanza de vida mas alla de 100 afios, la poblacién d el aluna o de algin
planeta, el calentamiento a niveles insospechados, cambios profundos en la concepcién del
matrimonio o ideologia de una religion, serian hechos que generarian una gran cantidad de
indagatorias.

Los estudios exploratorios a un sitio desconocido, del cual no hemos visto ningin documental
o leido un libro, sino que simplemente alguien nos hizo un breve comentario sobre el lugar. Al
llegar no sabemos qué atracciones visitar, a que museos ir, en que lugares se come bien, como
es la gente; en otras palabras, ignoramos mucho del sitio. Lo primero que hacemos es explorar,
preguntar sobre qué hacer y adonde ir al taxista o al chofer del autobus que nos llevara al
hotel donde no queremos; es decir, debemos pedir informacidon a quien nos atienda en la
recepcion, al barman del bar dedl hotel y, en fin a cuanta persona veamos, desde luego si no
buscamos informacién del lugar y esta existia , perdimos la oportunidad de ahorrar dinero y
mucho tiempo. De esta forma, quizd veamos un espectdculo no tan agradable y que requiere
mucha (plata) al tiempo que se pierde una fascinante y mas econdmico; por supuesto que, en
el caso de la investigacidon cientifica la inadecuada revision de la literatura trae consecuencias
mas negativas que la simple frustracién de gasta en algo que a fin de cuentas nos desagrado.

Valor. Los estudios exploratorios sirves para familiarizarnos con fendmenos realmente
desconocidos, obtener informacién sobre la posibilidad de llevar a cabo una investigacion mas
completa respecto de un concepto particular, investigar nuevos problemas identificar
conceptos, establecer prioridades para investigacion futuras o sugerir afirmaciones y
postulados.
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Esta clase de estudios son comunes en la investigacidn, sobre todo en situaciones donde existe
poca informacion. Tal fue el caso de las primeras investigaciones de Sigmud Freud, surgidas de
qgue los problemas de histeria se relacionaban sexualmente del mismo modo, los estudios
pioneros del sida de Ivan Pablov sobre los reflejos condicionados y las indivisiones, el analisis
del contenido del os videos musicales, Elton mayo Hawthorne de la compafiia western, los
estudios sobre terrorismo después de las torres gemelas de nueva york en 2001, las
clonaciones de mamiferos, entre otros sucesos. Todos se realizaron en distintas épocas y
lugares, pero con un comun denominador:

Explorar algo poco investigado o desconocido.

Los estudios exploratorios en pocas ocasiones generalmente determinan tendencias,
identifican aéreas, contextos y situaciones estudios, relaciones potenciales entre variables; o
establecen el tono de investigaciones posteriores mas elaboradas y rigurosas. Estos estudios
caracterizan por ser mas flexible en comparacion correlacidnales o explicativos, y son mas
amplios y dispersos que estos otros. Asi mismo implican un mayor riesgo y requieren paciencia
y receptividad por parte del investigador.

Teoria del autor para darnos el conocimiento de lo que es, la revalorizacién o plusvalia de las
propiedades.

Metodologia de la investigacion Cuarta Edicién, Roberto Herndandez Sampieri, Carlos Fernandez Collado, Pilar
Baptista Lucio.

2.5.1 Descripcion Cientifica del Objeto de Estudio o Investigacion.

Para desarrollar este tema, es necesario hacer un proyecto ejecutivo de los conceptos que se
pretenden realizar a través de un grupo especializado en este tipo de estudios, que vienen a
enaltecer el turismo a nivel internacional. En este caso se hard un mega proyecto muy
ambicioso del orden taurino, charrerias y diversiones infantiles con miras a tener la mayor
seguridad en este sector.

Lo anterior, después de haber investigado a través de especialistas el uso del suelo que se le va
a otorgar a este sector, debidamente autorizado por las autoridades turisticas tanto federal
estatal y municipal, habiendo hecho un andlisis completamente detallado con miras a formar
parte en lo turistico, comercial y de diversidn, para que tanto el turista como la familia tengan
a bien pasar momentos de cabal diversién y esparcimiento.

2.5.2 Planteamiento del Problema.

Se trata de resolver varios problemas, no solamente el de revalorizar los terrenos y
Propiedades existentes, ademas de llevar a buen término el aspecto social, de este sector ya
que se ha visto muy deteriorado debido a que jamas desde hace mas de treinta afios nunca se
ha tenido a bien, por parte de las autoridades, de los tres ambitos, solucionar el ahorcamiento
tanto de desarrollo urbano como de desarrollo social.

Pagina 31



2.5.3 El procedimiento de valoracion.

Dos son los principales procedimientos técnicos para la valuacion del suelo urbano:

El de comparacidn segin el mercado y el residual.

El método de comparacién segun el mercado no es mds que la version referida al suelo del
sistema ya citado anteriormente. Consiste en la realizacion de un estudio de mercado de
transacciones de solares vacantes (o en su caso, con estructuras destinadas al derribo); estudio
que tiene que ser suficientemente representativo del conjunto de localizaciones del todo el
tejido urbano.

No siempre, sin embargo, es posible la realizacidon de estudios de campo detallados en relacién
con los valores del suelo. El mercado del suelo se caracteriza, en nuestro pais por una
significativa falta de transparencia. Las transacciones tienden a ocultarse ya sea por intereses
de cardcter fiscal ya estrictamente de estrategia promocional. No existe por lo tanto,
publicidad sobre las compraventas de solares, ni, como consecuencia, publicaciones
especializadas en —como sucede en otros paises- en facilitar informacién sobre el mercado del
suelo. Finalmente, los datos registrables no son fiables dada la ocultacién generalizada que,
debido a razones impositivas (el impuesto de transmisiones patrimoniales, entre otras), se
producen en nuestro pais.

Asi pues no siempre se podrd llevar a cabo un estudio auténticamente representativo del
mercado urbano a partir de la informacion existe sobre solares vacantes. Esto obliga a buscar
formas alternativas, como es el método residual.

Consiste el método residual, como ya se a expuesto en otros capitulos, en, conocido el valor de
mercado del inmueble, detraer el correspondiente al edificio, asi como el resto de costos y
beneficios, a fin de obtener como residuo el valor del suelo. Representa por lo tanto, la
obtencion del valor del suelo a partir de solares edificados, a diferencia del método de
comparacién de mercado, que actuaba sobre solares vacantes.

Congruentemente, mientras el mercado denotara, las transacciones reales, el residual
estimara, esto es, y como hemos dicho anteriormente, la parte del valor global del inmueble
que se debe a la situacion urbana. Diversidad conceptual en los sujetos de cada sistema de
valoracion que puede provocar, caso de implantarse paralelamente, resultados
aparentemente divergentes.

Muy sumariamente, el método residual, realizacion previa de un estudio de mercado de los
inmuebles, ya sea en venta o en renta, con el fin de obtener su valor.

Determinar el coste de reproduccién o re emplazamiento de los edificios a la muestra de
mercado.

Estimar el conjunto de gastos sobre la construccidn y el solar, asi como los beneficios normales
del constructor y promotor.
e
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Obtencion residual del valor del suelo mediante la detraccién del valor del inmueble del
conjunto de costos de construccion, gastos de promocién y beneficios.

La técnica residual implica, por lo tanto, una aplicacion combinada de métodos de mercado y
de coste. Debe subrayarse, en este sentido que el estudio de mercado ha de referirse,
necesariamente a edificios de nueva planta, “ ya que solo en estos la aplicacidon del método del
coste opera con un maximo de eficacia y objetividad. En el caso de edificios viejos, con
dificultades considerables, si no insalvables, impiden la determinacidn inequivoca del coste de
construccion, y por lo tanto la estimacion fiel por método residual del valor del suelo.

El corolario inevitable de lo anterior es que solo en las aéreas donde existe un mercado
dindmico de nueva planta(o en su caso, de solares vacantes) es cognoscible el valor del suelo.
Por el contrario, en las zonas colindadas y con dinamica inmobiliaria baja, suele suceder el caso
de los cascos antiguas de lagunas poblaciones, el valor del suelo resulta imposible de conocer
objetivamente, se tratara, de autenticas cajas negras en las cuales, solo serd aprehensible el
valor del inmueble, al producirse en el, una inseparable interconexion localizacion, edificacién
que hara inutil todo intento de determinacion separada, independiente, del valor del suelo. *

*Lo cual significa que, dado el funcionamiento estructural de mercado, el estudio de campo se
refiere normalmente a muebles destinados la a venta (por lo menos en el segmento
residencial). Lo que no impide que pueda aplicarse, a los precios en renta.

**Con todo, siempre serd posible ensayar la aplicacion del método residual a los edificios
viejos que se alquilen o vendan en la zona. Pero, por las razones citadas los valores residuales
del suelo tendran que ser muy desiguales, por lo tanto poco fiables.

Fuente: Josep Roca Cladera.

El método de comparacién segtn el mercado, no es mas que la version referida al suelo del
sistema ya estado anteriormente consiente en la realizacion de un estudio de mercado de
transaccion de solares vacantes ( 0 en su caso , con estructura destinada al derribo), estudio
que ser suficientemente representativo del conjunto de localizacion de todo el tejido
urbano.

No siempre, sin embargo es posible la realizacion de estudios de campo detallados en
relacién con los valores del suelo. El mercado del suelo se caracteriza en nuestro pais por
una significativa falta de transparencia.

En el caso de Analisis Inmobiliario de la zona dorada de Matamoros, Tamaulipas, no puede
ser solo una estimacidn de solares vacantes, que si los hay, y que se puede hacer un estudio
de los valores del suelo, que hoy en dia son muy bajos ,de lo que el precio deberia ser, una
opinion en suma, no en este caso, la revalorizacion también consiste en lo que haya que
invertirsele para que esta, la plusvalia sea mayor.
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CAPITULO I

3.- ESTUDIO DEL CASO.

3.1 Antecedentes.

Esta zona la Ilamada ZONA DORADA, tuvo mucho auge en los anos 70’sy 80’s en el ambito
TURISTICO ya que existian centros nocturnos de variedades con artistas tanto mexicanos como
extranjeros y de baile, restaurantes y mucho turismo, aparte de el turismo que prevalecia,
existia en ese sector la zona de las agencias aduanales y tenian mucho manejo de mercancia
de estados unidos a México, estaban situadas en este sector por su cercania con el edificio de
la aduana. Con el paso inexorable del tiempo, esta zona sufre bajas y perdidas tanto de
turismo como de crecimiento comercial. Esto debido entre otras cosas por su excesivo
crecimiento demografico y falta de seguridad y abandono por parte de las autoridades
municipales.

3.1.1 Area Comercial.

A partir de los afios 70’s se denota en nuestra ciudad un Boom de crecimiento ya que se
instalaron mas de 350 fraccionamientos habitacionales de interés econdmico, interés medio e
interés social y la mancha urbana del crecimiento natural de la ciudad fue en aumento y
obviamente se empezaron a instalar los primeros centros comerciales, uno de ellos lo
inauguramos en 1974 y fue el centro comercial MERCAMEX, que me toco en suerte la
construcciéon de dicho centro comercial.

Posteriormente empezaron a arribar inversionistas de diferentes partes de la republica
mexicana, estos en diferentes ramos del tipo de comercio que ellos representaban, llamese
centros comerciales, maquiladoras, industrias dedicadas a la compra y venta de sorgo y maiz
ya que este tipo de siembras era y son las preferidas de los agricultores de la region.

Se empezaron a formar las empresas comerciales como ASTRA, que fue uno de los pilares de
familias muy conocidas de la ciudad de Monterrey Nuevo Ledn de apellido, Garza, relacionadas
con el grupo de CERVECERIA CARTA BLANCA.

3.1.2 Comercios en pequeiio.

Posteriormente empezaron a fluir los pequefios centros comerciales denominados OXXO,
estos, fueron a partir de los afios 90’s y hoy en dia estan involucrados tanto las farmacias
GUADALAIJARA, del DR. SIMI, del AHORRO y de hace 2 afios a la fecha empiezan los 7 ELEVEN.

3.1.3 Zona Hotelera.

En el area de hoteleria, empezaron a situarse hoteles de gran capacidad tanto de turismo
mexicano como extranjero como fueron los hoteles HOLYDAY INN, situados hacia el sur de la
ciudad, posteriormente vinieron hoteles de menos capacidades que también han formado un
cumulo de atencidn al turista del tipo de viajeros y de turismo comercial.

Es la revisién de otras publicaciones para hacer un comparativo de una investigacién que se
haya hecho en otra parte o en otro tiempo que se parezca a la que se esta haciendo y asi
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examinar sus resultados y forma de enfocarla, esto para no cometer los mismos errores, o
simplemente aprovechar de ellos lo que a mi me sirva y me oriente en mi investigacion.

El marco de antecedentes estd constituido por el conjunto de conocimientos que otros
estudiosos han logrado sobre el tema o el problema de investigacién que se ha propuesto un
investigador. Tanto este marco como los otros proporcionan un contexto de referencia del
problema a investigar.

3.1.4 Desarrollo Urbano.
Vialidades:

En los afios de 70- 80’s se inician los libramientos en esta ciudad y los pasos a desnivel que
tanta falta nos habian hecho ya que el acceso, de tanto automodviles como autobuses, como
transporte urbano, se fueron en aumento en una situacidon muy cadtica y muy representativa
ya que la ciudad practicamente estuvo inundada de vehiculos, y no hubo mas remedio que
realizar este tipo de vialidades, el gobierno tanto estatal como municipal emprendié ese tipo
de vialidades que vinieron a solucionar el caos vial prevaleciente en nuestra ciudad.

3.1.5 Planeacion.

En el afio 2000 a través del Instituto de Planeacién Municipal (IMPLAN), que nace en Abril
de 1998, Creado para el andlisis del medio urbano y rural, estableciendo mediante su
diagndstico, el planteamiento de sus estrategias para el desarrollo integral del Municipio,
incursionando temas como:

e Analisis y Desarrollo de Proyectos.

e Informacién, Estadistica y
Econometria.

e Evaluaciéon Socioecondmica de
Proyectos.

e Investigacion Social.

e Administracion.

e Servicios.

Imagen 3.1 Plano de la Ciudad de Matamoros, Tamaulipas, denotando las principales aéreas
de servicios. (Fuente: IMPLAN)
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Imagen 3.2 Plano de la Ciudad de Matamoros, Tamaulipas, denotando vias de comunicacidn,
areas de diferentes rubros. (Fuente: IMPLAN y Plan Director Urbano : Plano Oficial Vigente
1994. (1,200 Has.))

~ Propuesta

Imagen 3.2 Plano de la Ciudad de Matamoros, Tamaulipas, denotando vias de comunicacidn,
areas de diferentes rubros y aumento demografico. (Fuente: IMPLAN: Propuesta 2020.
(1,400 Has.)
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Propuesta para el futuro

cruce internacional
ferroviario

Imagen 3.3 Plano de la Ciudad de Matamoros, Tamaulipas, localizacién final del puente
ferroviario internacional. (Fuente: IMPLAN )

3.2 Situacion Problematica.

Una de las causas por la cual escogi este tema es porque en este sector zona dorada de la
ciudad de matamoros Tamaulipas el principal problema que tienen son los movimientos
diarios del ferrocarril, lldmese estacionado o en movimiento, estos procesos que efectua el
ferrocarril ademas de los problemas que causa el hecho de sus constantes pasos tanto de la
union americana hacia México como de México a la unidon americana, ademas, existe el
problema social del saqueo a los furgones del ferrocarril, que es muy notorio, pues la sociedad
gue habita este sector, esta cansada de sufrir actos vandalicos, robos y de tener problemas con
las personas dedicadas a esa forma de llevar la vida a base de pleitos, alevosias, que son gente
sin escrupulos, que una vez que ven una propiedad sola y sin propietarios la penetran sin
temor a que haya problemas.
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3.2.1 Vias FCC ( ver apéndices A Y B)
Via del ferrocarril- Existente localizada en la calle Hidalgo 6ta y 7t (Matamoros,
Tamps)

Ndtese en las condiciones que se encuentra el lado norte y el lado sur de la via del ferrocarril,
dafiando asi la concepcidn urbanistica de la zona dorada, con tiempos de espera de los
automovilistas, que superan las dos horas, ademas se contempla un ambiente de vendedores
ambulantes de diferentes mercancias ya sean refrescos, frutas, anteojos, fritangas y gente
dedicada a pedir ayudas o limosnas, ademas se hacen trifulcas entre los automovilistas por
ganarse los lugares de fila hacia Brownsville, y cuando el ferrocarril llega a querer pasar la linea
divisoria se estaciona en la calle sexta que es una de las principales arterias para el paso libre a

V. S REN o & <

Brownsville y empieza a hacer sus movimientos de cambios de vagones en el mismo acceso.

Por lo mismo, el lado norte no se conserva limpio puesto que las autoridades municipales,
como limpieza publica, parques y jardines no le prestan atencién ya que se encuentra
invariablemente atravesado el ferrocarril y no hay oportunidad de emprender una limpieza
general como se puede apreciar en las fotos de abajo:
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Notese el descuido de limpieza y la pavimentacidén en los extremos de esta fotografia donde
por razones obvias no entran las autoridades municipales hacer dicha limpieza pasando la
responsabilidad a la empresa ferroviaria, y a la empresa ferroviaria no le interesa hacer ese
tipo de limpieza permanente también por razones obvias. en este caso los afectados son tanto
los vecinos de ese sector como los habitantes que van en su automavil a desplazarse hacia la
zona poniente u oriente de este sector.

Pagina 39



3.2.2 Edificio Drive Inn.

Este edificio que en afios pasados albergara a uno de los restaurantes mas famosos de la
frontera norte de matamoros Tamaulipas y de la frontera sur de estados unidos reconocido
internacionalmente, el famoso restaurant, Drive inn, el cual fue comprado por un inversionista
particular, el cual tenia interés en hacer un gran casino que incluye restaurant, pista de baile,
bar, casino, el cual quedo estancado por situaciones inexplicables debido a la reciente crisis e
inseguridad que impera en nuestra ciudad. el edificio, va de acuerdo a la arquitectura
prevaleciente en el resto de nuestro centro histérico prevaleciente hasta hoy, que hace una
conjugacién armdnica, arquitecténicamente hablando ya que el propietario de este edifico no
escatimo ni en recursos ni en tiempo para ejecutar este precioso edificio (nétese el aspecto
que se tiene al frente de esta foto, en la cual no hay escenografia limpia pues la via del
ferrocarril y sus alrededores la devaltan.

VISTA AEREA RESTAURANT
DRIVE INN

Imagen 3.4 Fotografia aérea del Antiguo Restaurant Drive Inn (Fuente: Google Earth)
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3.2.3 Restaurante Papagayo.
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Este restaurante llamado “el papagayo” data desde 1940 y siempre fue un restaurante de
clase media pero muy frecuentado por toda clase de personas, hoy debido al problema que
existe con el paso del ferrocarril, y los sucesos acontecidos que he explicado con anterioridad,
ha disminuido notablemente su clientela, y no tiene el mismo interés el publico en llegar a
comer. , existiendo asi, muy poco costeable el tenerlo abierto al publico. Segun
conversaciones que personalmente he tenido en varias ocasiones con él propietario, ya que es
amigo mio de muchos afios. Nétese en los edificios que estan atras de el restaurante que
conservan los anuncios de “se renta”, y no es posible, por lo mismo, el hecho de que pase el
ferrocarril, entorpece la entrada y salida a la vecina ciudad de Brownsville, y viceversa.

VISTA AEREA RESTAURANT
PAPAGAYO

Imagen 3.5 Fotografia aérea del Restaurant Papagayo (Fuente: Google Earth)
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Estos edificios corresponden a maquiladoras que estuvieron en funciones en los afios
70tas, y se vieron afectadas debido a varias cosas, crisis econdmica, la industria china o
japonesa desbanco a México con las economias que tuvieron a bien presentar estos paises, los
entonces propietarios se vieron obligados algunos a huir dejando adeudos a los trabajadores
de la industria maquiladora por lo cual los lideres en funciones tuvieron que ejercer demandas
judiciales en contra de los directivos de dichas empresas, y asi los propietarios de estos
edificios se vieron obligados a entregar las propiedades a cambio de los adeudos que se tenian
con los sindicatos.

Lo anterior lo hago para acentuar que los duefios de las maquiladoras en cuestidon dejaron los
edificios en perfecto estado de funcionalidad y como se puede apreciar en casi todos los
edificios el vandalismo invadié a los edificios quitandoles las cubiertas superiores, ventanas,
pisos, etc., etc.(ver apéndice C)
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Este cabaret que en los afios 70’s llevo el nombre de “charadas”, era un lugar muy concurrido y
con musica muy especializada o6rgano que aparentemente hablaba, se bailaba, habia
restaurante y jamas tenia problemas de inseguridad. El edificio que esta arriba a la derecha es
un edifico donde habia un restaurante de mariscos llamado el “Mocambo” que también era
muy frecuentado por clientes asiduos a este tipo de comida. En la actualidad se mantienen sin
rentabilidad y completamente cerrados.(ver apéndice D)

En la primera foto de arriba corresponde a la discoteca “Golden House” con un repertorio de
musica en vivo y pista de baile luminosa obviamente por los afios 70’s, la frecuentaban
personas de todo estados unidos y Canadd, por su ambiente tranquilo y la diversidn que ella

emanaba.

En la foto de arriba a la derecha corresponde a un bar que se abrié hace poco afios pero por el
mismo problema fue clausurado.

Como se lee en este apéndice con fecha mas reciente y en el mismo diario oficial periddico el
bravo, ahora se estd retractando a lo que publico en el apéndice “a” que estaba estancado el
proyecto del movimiento de vias, es por ello, que toda la poblacidn esta en espera de que se
cumpla este proyecto que ha estado estancado durante decenas de afios.
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Las propiedades particulares, estan pasando un problema grave debido a que ya estan
construidos varios edificios que estan sin rentabilidad y los duefios estan pasando por una
crisis econémica debido al mismo problema, ya que ellos hicieron con anterioridad su
inversion tomando en cuenta que se iba a realizar el proyecto de hace muchos afios de el
movimiento de las vias del ferrocarril, no siendo asi y por lo tanto sus inversiones estan
estancadas.

La foto de abajo corresponde al famosisimo Mustang club, (cuyo propietario era el sefior José

Carretero Balboa y su gerente general era el sefior Miguel Olivares del Castillo ambos ya
fallecidos) un lugar donde la gran mayoria de los clientes eran personas de todo estados
unidos donde se bailaba a musica de disco a través de una pista de 485 luces que se prendia y
apagaba electronicamente y con los altos y bajos del piano u érgano que en ese tiempo 70’s se
usaba la cubierta de esa pista tenia un acrilico de %” de didmetro en la cual se disfrutaba hasta
altas horas de la madrugada el ambiente que prevalecia, sin problemas de seguridad puesto
que la policia y el departamento de turismo estaban de la mano para evitar problemas que se

pudiesen suscitar.

La foto del lado derecho, arriba, corresponde al terreno donde se ubico el famoso restaurante
“tio nacho” donde se servian exquisitos patillos mexicanos y habia musica de mariachis
permanentemente, sus precios eran muy accesibles y la gran mayoria de ellos clientes eran
personas que venian de estaos unidos, posteriormente fue adquirido por el sefior Marte
Martinez Garcia y se edifico un periddico. y por obvias razones este peridédico fue clausurado.
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3.2.4 Edificios y terrenos de Gobierno, obsoletos.

ADUANA DE'H. ¥

En estos edificios que por ende le van a pertenecer al gobierno municipal porque son edificios
ya obsoletos en esta tesis de andlisis inmobiliario de la zona dorada de la ciudad de
matamoros, Tamaulipas, pretendo realizar un mega proyecto de una gran plaza de toros y sus
cuestas “jaripeos, charrerias, etc.” ademas juegos infantiles y desde luego los famosos antros,
qgue seran observados por las autoridades municipales para que no se abuse de los horarios
para cerrar y abrir dichos negocios.

Se impulsara notablemente el turismo para que las divisas que hemos perdido sean

recuperadas y nuestros vecinos de estados unidos puedan venir con mucha seguridad vy
disfrutar de lo que el turismo mexicano los va a proveer.

se utilizaran las rutas fiscales que en un tiempo funcionaron para el pago de los impuestos
tanto de México a estados unidos como de estados unidos a México, estas estan situadas hacia
el lado norte y creo que rehabilitdndolas y remodelandolas podran tener un uso exclusivo para
los turistas de ambos lados de la frontera.
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Estos terrenos corresponden a las rutas fiscales que fueron usadas para el pago de los
impuestos por exportaciones tanto de México a estados unidos como de estados unidos a
Meéxico, por ahi entraban los trdiler que iban de México a estados unidos o viceversa.

Esta barda corresponde a una de las rutas fiscales de los trailer que iban de México a estados

unidos, que en mi proyecto se utilizara para que el turismo tanto de estaos unidos como el de
México vallan y vengan sin mayor dificultad.

El campo de juego que aparece en la foto superior derecha serd convertido en un mega
proyecto de la plaza de toros y parques de diversiones para nifios asi como lugares de
esparcimiento, etc., etc.

Camino devastado que en un tiempo fue llamado Ruta Fiscal que se usaba como Ruta o
Camino para que los Trdileres la usaran para hacer el Pago Fiscal de Impuestos de Importacion
o Exportacién, segln se requiriera., por el Puente Ferroviario denominado Viejo.
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Notese en esta foto , el camino hoy, que antes fue la Ruta Fiscal , que llevaba a los camiones y
traileres al Puente Ferroviario denominado Viejo.

3.3 Descripcion y caracterizacion del caso de estudio.

La definicién probabilista del concepto de valor la han interpretado algunos como una
demostracién del caracter subjetivo de la valoracidn; si el valor no existe en la realidad, sino
solo los precios, es tan sdlo una construccién subjetiva de nuestra mente: una estimacion de lo

Pagina 47



que el precio deberia ser, una opinién en suma. Interpretaciéon que descansa en una concepcion
subjetivista del concepto de probabilidad. Los filésofos de la ciencia han criticado esta
interpretacion subjetiva de la probabilidad, segun la cual ésta no es otra cosa que la medida de
nuestro grado de conocimiento o creencia (o de duda) en una cosa.

Frente a dicha concepcidén subjetiva de probabilidad, algunos autores han sugerido una
interpretaciéon objetiva, propensivista, derivada de una interpretaciéon estadistica de Ia
probabilidad, en tanto en cuanto frecuencia inicial o intrinseca de la realidad.

Fuente : Josep Roca Cladera.

En el caso de Analisis Inmobiliario de la zona dorada de Matamoros, Tamaulipas, no puede
ser solo una estimacion de lo que el precio deberia ser, una opiniéon en suma, no en este
caso, la revalorizacion también consiste en lo que haya que invertirsele para que esta, la
plusvalia sea mayor.

3.3.1 Medio Fisico.

Las propiedades particulares, estan pasando un problema grave debido a que ya estan
construidos varios edificios que estdn sin rentabilidad y los duefios estan pasando por una
crisis econdmica debido al mismo problema, ya que ellos hicieron con anterioridad su
inversién tomando en cuenta que se iba a realizar el proyecto de hace muchos afios de el
movimiento de las vias del ferrocarril, no siendo asi y por lo tanto sus inversiones estan
estancadas.

3.3.2 Medio Socio Econdmico y aspectos demograficos.

El municipio de Matamoros forma parte de una de las tres regiones geoeconomicas del
estado de Tamaulipas denominada zona fronteriza y se caracteriza por un dinamico
crecimiento demografico y econdmico. La razén es por su proximidad con los Estados Unidos,
hacia donde no solo la frontera si no todo el pais orienta una parte importante de su actividad
de intercambio comercial, financiero y turistico.

En ella se han localizado el mayor numero de maquiladoras, resultado de negociaciones y
acuerdos, atrayendo a la poblacidn y generando otras actividades productivas asociadas a
dicho dinamismo.

3.3.3 Aspectos Demograficos.

En relacidn al estado de Tamaulipas el municipio de Matamoros ocupa el segundo lugar
con 364,384 habitantes después de la zona conurbada de Tampico Madero Altamira con
563,834 habitantes. En la zona fronteriza, matamoros ocupa el primer lugar, seguido de los
municipios de Reynosa y Nuevo Laredo. ( 27 de Septiembre de 2001 ). Plan de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano de Matamoros.
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Aungque los origenes del poblamiento de Matamoros se remonta a la época colonial, no fue si
no hasta las primeras décadas del siglo XX que la ciudad se consolido como tal. En 1930
Matamoros contaba con 24,955 habitantes.

20 afos después su poblacién se habia triplicado hasta alcanzar los 73,746 habitantes. En 1970
era de 186,146 habitantes y en 1980 de 238,840, lo que representa una tasa de crecimiento en
dicho periodo de 2.42%. Entre 1990 y 1995, Matamoros crecid a una tasa de 3.69% para llegar
a los 364,384 habitantes.

Fuente: Plan Municipal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano 27 de Septiembre de 2001.

Zona dorada de la Ciudad de Matamoros Tamaulipas, este sector tiene una superficie
aproximada de 92 Hectareas, el cual en los afios 70’s, y 80’s fue uno de los sectores mas
privilegiados turisticamente hablando, ya que hubo un desarrollo econdmico y turistico muy
significativo en cuanto a las famosas discotecas, llamadas hoy antros asi como en el aspecto
aduanal se instalaron un sin numero de agencias aduanales que vinieron a detonar la
economia aduanera, por su cercania con las instalaciones y edificios federales pertenecientes a
la SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO.

3.3.4 Medio Urbano.

La traza de la ciudad de Matamoros se remonta a sus origenes. En la actualidad se
encuentra estructurada en 10 distritos territoriales denominados mddulos cuyo uso
predominante es el habitacional, aunque también sobresale el industrial. Esta organizacion
busca incorporar los terrenos baldios de considerable extensidn, lotes particulares susceptibles
de formar parte de la mancha urbana y las propiedades ejidales que ya colindan con las zonas
urbanas, especialmente en las zonas sur, suroeste y oeste de la ciudad.

Segun el patrén de crecimiento de los afios 60 y 70 en las ciudades fronterizas, Matamoros no
ha sido la excepcion y su crecimiento urbano ha sido en paralelo al crecimiento registrado por
la poblacion.

Entre 1990 y 1995, la poblacién crecid en 20%, en tanto que el numero de manzanas se
incremento en 18.3%, lo que significa que tanto poblacidn como superficie urbana crecieron
proporcionalmente.

La densidad de poblacién en suelo urbano registrada en 1988 es de 6,502 hab/Km2, contra
121.8 hab/Km2 en suelo municipal, lo que confirma la urbanizacién de la poblacién y el
potencial de suelo disponible en resto del territorio municipal.

El problema fundamental de su expansién territorial ha sido la desigual integracién territorial
que caracteriza su estructura urbana. No obstante que dicha integracién es continua y
uniforme, presenta fugas hacia las zonas sur suroeste y oeste por construir las tendencias de
mas reciente expansién. Si bien es cierto que las dos primeras parecen correctas, la tercera no
lo es asi por incluir terrenos bajos y propensos a ser inundados, asi como por poner en riesgo
de desaparicion areas de valor ecoldgico préximas a la mancha urbana. La débil integracién de
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las areas de mas reciente urbanizacidn se encuentra asociada a la carencia de un sistema vial
gue permita una mayor funcionalidad para el conjunto de la ciudad.

Por otro lado, entre 1970 y 1990, el crecimiento de la mancha urbana, esto es la incorporacion
de suelo urbano al centro de poblacién se dio en dos sectores: el de uso industrial con las
instalaciones de las maquiladoras y la creacién de parques industriales, y el habitacional, con el
nacimiento de asentamientos irregulares que llegaron a representar el 30% del total de suelo
para uso habitacional.

La oferta de servicios de infraestructura que estd a cargo de oficinas municipales (agua
potable, alcantarillado, alumbrado publico, pavimento, rastros, centros deportivos y
recreativos, panteones, seguridad publica y bomberos) se acerca a su punto de equilibrio, pero
la dinamica demogréfica y la creciente inmigracion, el bajo nivel de oferta de vivienda y la
consecuente proliferacién de invasiones de terrenos, hacen que la demanda de servicios
supere constantemente al nivel de la oferta.

Esta presién constituye a su vez una fuerza que obliga al incremento constante del
presupuesto municipal lo que se traduce en presiones adicionales sobre las participaciones
federales y estatales, y la necesidad de incrementar la recaudacién de productos y derechos e
impuestos municipales, como el impuesto predial.

Fuente: Plan Municipal de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano 27 de Septiembre de 2001.

Zona dorada de la Ciudad de Matamoros Tamaulipas, este sector tenia sus vialidades bien
definidas por lo mismo, su gran potencial turistico, econdmico y el orden aduanero ya que
representaban muchas utilidades en los tres érdenes turistico, econémico y el orden
aduanero.

Debido al crecimiento demografico de la ciudad este sector se vio ahorcado por el trafico
frenado a causa del paso del ferrocarril de Matamoros a Brownsville y viceversa, haciendo sus
movimientos propios en el tramo de la calle 6ta hacia la 21 pues eran movimientos propios de
las lineas ferroviarias, siguiendo asi hasta esta fecha como lo expongo anteriormente con
imdagenes fotograficas.

3.4 Analisis Inmobiliario.

Analizando la problematica es del orden urgente tomar cartas en este asunto ya que ese
sector de casi 92 Hectdreas se ha visto muy afectado social, econdmicamente y turisticamente,
ya que la fluidez del trafico es frenada por el paso del ferrocarril hacia Estados Unidos y
viceversa, ademas el hecho de que los vagones de ferrocarril estén en ese sector invita a la
delincuencia a hacer mal uso, y robo de las mercancias que vienen en transito. En el ambito
turistico no existe captacion de divisas puesto que por la inseguridad existente tanto en ese
sector como en la ciudad, ningun inversionista le apuesta a tener negocios en este sector. Y
hay un grupo de ellos que si aposto a construir un centro comercial como lo enuncio en el
apéndice “G”".
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Es necesaria la Coordinaciéon con los tres 6rdenes de Gobierno y los propietarios de los
terrenos y propiedades de este sector, para poder llevar a cabo este Proyecto, tan anhelado
tanto por ellos, como por un servidor, ya que como antes lo expongo, para mi seria muy
sustancioso llegar a feliz término con la revalorizacién o aumento en Plusvalia de esos terrenos
y propiedades, y que yo he vivido desde los afios 70’s, en el dmbito de la construccidn de las
Discos , llamadas asi en esa época, Agencias Aduanales, y Restaurantes, ademas de tener una
sociedad Digna que ha sido muy afectada por Las Circunstancias, y no ha sido evaluada por
nuestras autoridades, ya que intervienen los tres érdenes de gobierno, y mientras el Gobierno
Federal, no elimine la via del Ferrocarril, el Gobierno del Estado , no puede dar el apoyo para
que el Gobierno Municipal, haga uso de esos Recursos para llevar a cabo las pretensiones de
los Mega Proyectos que tanto han sido anhelados por los vecinos y propietarios de los terrenos
y Edificios de ese Sector.

Es necesario solucionar de una manera extra urgente, que los terrenos que le pertenecieron al
Gobierno Federal, como lo que son, las oficinas e instalaciones que ocupo la Oficina Federal de
Hacienda y Patios de decomiso de autos de la Aduana Fronteriza, pasen a ser propiedad del
gobierno municipal, para poder asi desarrollar, el o los Proyectos que se han estado
estudiando, para asi desarrollarlos.

3.4.1 Valores Actuales.

Periodico Oficial Cd. Victoria, Tam., miércoles 1 de diciembre de 2010 Pégina 225

Tipo Zona Descripcion / ubicacion Valor por m*

215 Zona Melchor Ocampo 300.00
216 Zona Mercado de Abastos 300.00
217 Zona México 300.00
218 Zona México Agrario 350.00
219 Zona Miguel Hidalgo 400.00
220 Zona M ndeln T 00
221 Zona Moderna 700.00

CUADRO DE VALORES, APLICANDO LA REVALORIZACION O AUMENTO EN PLUSVALIA YA CON
LOS MEDIOS HECHOS PARA EL AUMENTO DE LAS PROPIEDADES EXISTENTES.

Imagen 3.6. Tabla de los valores por m2 de terreno por zonas de la ciudad de Matamoros,
Tamaulipas (Fuente: Periddico Oficial de la Federacidn)

3.4.2 Valores Futuros Revalorizados.

Periodico Oficial Cd. Victoria, Tam., miérceles 1 de diciembre de 2010 Pégina 225

Tipo Zona Descripcion ! ubicacion Valor por m?

215 Zona Melchor Ocampo 300.00
216 Zona Mercado de Abastos 300.00
217 Zona México 300.00
218 Zona México Agrario 350.00
219 Zona Miguel Hidalgo 400.00
220 Zona fodeln 700 00

2,100.00 r‘

Imagen 3.7. Tabla de los valores por m2 de terreno por zonas de la ciudad de Matamoros,

Tamaulipas (Fuente: Periddico Oficial de la Federacion)
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La Zona de la colonia Moderna aumentara su valor a un 300% puesto que enmarca la Ave.
Las Américas, proxima a construirse, ademas los centros comerciales que ahi se
desarrollaran y la entrada del puente denominado “Puente Viejo”.

Zona centro
Comprende: al Norte con calle Hidalgo y Av. Constitucion hasta Av. Tamaulipas, al Oriente con la
Av. Tamaulipas hasta la Priv. 10 de Mayo continuando con la calle Primera hasta la calle
Canales, al Sur con la calle Canales de la calle Primera hasta la calle Sexta, continuando sobre
la calle Diagonal Cuauhtémoc hasta la Av. Manuel Cavazos Lerma y al Poniente con la Av.
Manuel Cavazos Lerma, de Diagonal Cuauhiemoc hasta la calle Hidalgo (vias de FFCC).

CORREDORES DE VALOR DE PREDIOS URBANOS

Valor por m*

Corredor | Calle Frente de calle

AV. HIDALGO
59 dela5ala@ = 3,000:00
501 delai2ala21 1,500;00

Imagen 3.8. Tabla de los valores por m2 de terreno por zonas de la ciudad de Matamoros,
Tamaulipas (Fuente: Periddico Oficial de la Federacidn)

La Ave. Hidalgo de la 5ta a la 8va aumentara su valor en un 200% puesto que seguird la Ave.
Las Américas su curso hasta la ave. Cavazos Lerma y por el lado de la zona centro llevara ese
mismo aumento obviamente con el retiro de las vias de ferrocarril y las nuevas vialidades.

3.4.3 Objetivo.

El objetivo de este estudio claramente lo expreso, en revalorar tanto los terrenos como
las propiedades existentes a través de las diferentes metodologias existentes de tasacion o
valoracion que el mayor objetivo es rescatar todos y cada uno de los terrenos y propiedades
existentes en este sector, que pueden ser nuevamente utilizados para darle
arquitecténicamente otro entorno tanto urbanistico, social, histérico y a la vez darle la
proyeccion a los valores existentes, en el sentido social se aumentaria el nivel de vida de los
habitantes de dicho sector, una vez hechos los estudios de metodologias inmobiliarias de
revalorizacion.

3.4.4 Mapa de la zona dorada con los valores actuales.

Esta imagen, muestra el aumento en porcentaje de los valores por metro cuadrado de los
predios que conforman lo que antiguamente era la Zona dorada.

El aumento es generado por el impulso que generaria el reactiva miento del turismo en esa
zona, con el cambio de las vias de ferrocarril se generaria mas flujo vehicular, elevando el valor
tanto en comercio como habitacional. En este analisis justifico como el valor de estos predios
se elevarian aproximadamente su valor en un 200%, con la reestructuraciéon de la
infraestructura, como de los comercios, limpieza de areas verdes y con la construccion del
Mega proyecto La Monumental Plaza de Toros, que generaria mas afluencia de personas
nacionales y extranjeras.
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MAPA DE LA ZONA DORADA DE LA CIUDAD DE MATAMOROS, TAMAULIPAS, CON LOS
VALORES FUTUROS, YA REVALORIZADOS, DANDO LOS ASPECTOS POR LOS CUALES SE

REVALORIZARA ESA ZONA.
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3.4.5 Valores Futuros ya Revalorizados.
Periddico Oficial Cd. Victoria, Tam., miércoles 1 de diciembre de 2010 Pagina 225
Tipo Zona Descripcion ! ubicacion Valor por m?
215 Zona Melchor Ocampo 300.00
216 Zona Mercado de Abasios 300.00
217 Zona México 300.00
218 Zona México Agrario 350.00
219 Zona Miguel Hidalgo 400.00
220 Zona Faodeln TO0.00
221 Zona Moderna 2,10000

Imagen 3.9. Tabla de los valores por m2 de terreno por zonas de la ciudad de Matamoros,

Tamaulipas (Fuente: Periddico Oficial de la Federacion)

La Zona de la colonia Moderna aumentara su valor a un 300% puesto que enmarca la Ave.
Las Américas, préxima a construirse, ademas los centros comerciales que ahi se

desarrollaran y la entrada del puente denominado “Puente Viejo”.
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Zona centro
Comprende: al Norte con calle Hidalgo y Av. Constitucion hasta Av. Tamaulipas, al Oriente con la
Av. Tamaulipas hasta la Priv. 10 de Mayo continuando con la calle Primera hasta la calle
Canales, al Sur con la calle Canales de la calle Primera hasta la calle Sexta, continuando sobre
la calle Diagonal Cuauhtémoc hasta la Av. Manuel Cavazos Lerma y al Poniente con la Av.
Manuel Cavazos Lerma, de Diagonal Cuauhiémoc hasta la calle Hidalgo (vias de FFCC).

CORREDORES DE VALOR DE PREDIOS URBANOS

Valor por m*

Corredor | Calle Frente de calle

AV. HIDAL GO
delabala8 53,000000
delad12ala 21 1,5000000

]

|
=g k=]
= |

Imagen 3.10. Tabla de los valores por m2 de terreno por zonas de la ciudad de Matamoros,
Tamaulipas (Fuente: Periddico Oficial de la Federacidn)

La Ave. Hidalgo de la 5ta a la 8va aumentara su valor en un 200% puesto que seguira la Ave.
Las Américas su curso hasta la ave. Cavazos Lerma y por el lado de la zona centro llevara ese
mismo aumento obviamente con el retiro de las vias de ferrocarril y las nuevas vialidades.

Aqui se muestra una copia del Periddico Oficial del Gobierno del Estado , donde hace saber a
la opinién publica ,los valores de los terrenos por zonas., con fecha del 1dediciembre del
2010. En este caso estan ya los valores futuros ya revalorizados.

Periodico Oficial Cd. Victoria, Tam., miércoles 1 de diciembre de 2010 Pagina 225

Tipo Zona Descripcion / ubicacion Valor por m*

215 Zona Melchor Ocampo 300.00
216 Zona Mercado de Abastos 300.00
217 Zona México 300.00
218 Zona México Agrario 350.00
219 Zona Miguel Hidalgo 400.00
220 Zon3 Edodels o000
221 Zona Moderna 2,100.00

Imagen 3.11. Tabla de los valores por m2 de terreno por zonas de la ciudad de Matamoros,
Tamaulipas (Fuente: Periddico Oficial de la Federacidn).
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CAPITULO IV

4.1 Conclusiones.

A mi muy personal criterio considero que mi proyecto de tesis llamado ANALISIS
INMOBILIARIO DE LA ZONA DORADA DE LA CIUDAD DE MATAMOROS, TAMAULIPAS, no solo
trata de la revalorizacidon de las propiedades, no, habla de formar una sociedad mas pura

que estuvo estancada durante tantos aiios que , por razones obvias no se le puso atencidn a
este tipo de sociedad, ademds arquitectonicamente hablando ,se desarrollara un mega
proyecto turistico que viene engrandecer el estatus social tanto de los habitantes de esa
zona como del turismo externo, ademas, se solucionaran urbanisticamente hablando los
accesos y las vias, habra una gran avenida que empieza desde el puente denominado “viejo”
hasta la avenida Lic. Manuel Cavazos Lerma, que llevara por nombre la avenida las Américas,
esto, urbanisticamente viene a enaltecer no solamente a este sector, no, viene a enaltecer a
la ciudad de matamoros, Tamaulipas tan mal definida y tan olvidada turisticamente
hablando (por razones obvias).

Yo aunque no soy nacido en esta ciudad le tengo especial afecto pues he pasado mi niflez mi
pubertad, mi adolescencia, y ahora como arquitecto he trabajado con mucho carifio en
diferentes obras que me han dado un recuerdo inolvidable. Ademas de haber trabajado en
esta ciudad, trabaje en esta zona en la realizacion tanto de DISCOTECAS, antes llamadas asi,
como en el area de ADUANAS, construi, AGENCIAS Aduanales. Mi familia ha sido creada y
han estudiado en esta ciudad, yo considero que debemos defender nuestro patrimonio que
es esta Heroica, Leal e Invicta, ciudad de Matamoros, Tamaulipas.

Fuera de todos los comentarios negativos con respecto a que las obras por concepto de
remocidn de la futura avenida las Américas hacia otro lugar incluyendo el puente ferroviario
que estara situado hacia el poniente de la ciudad, en esta publicacién que vamos a ver hecha
por el periddico oficial El Bravo, creemos y estimamos que para este afio daran inicio dichas
obras, lo anterior para tener una grata y verdadera imagen de nuestra actual administracién
presidida por el Ing. Alfonso Sanchez Garza, el cual ha definido la certeza a través de sus
colaboradores y del gobierno del estado, que se ha movido a nivel federal este tipo de obra.

Nota Aclaratoria: Cada tema tiene su conclusion.

4.2 Recomendaciones.

A mi criterio los resultados que saldran de este proyecto seran muy loables tanto para
nuestra ciudad como para las ciudades vecinas, asi también para la sociedad tanto de
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Matamoros, Tamaulipas como de la ciudad de Brownsville y del propio sector de la zona
dorada de Matamoros, Tamaulipas, ya que se incrementara una nueva razéon de vivir con
diferentes eventos de tipo turistico, comercial, de diversién tanto en nifios como en adultos y
llevando una nueva vida que como lo he comentado antes estaba olvidada de ese sector de
nuestra ciudad. Esperando que las autoridades tanto federales como estatales y municipales
crean en este proyecto para llevar a cabo una nueva vida placentera tanto en las familias que
ahi habitan como en los turistas que nos visitaran.

Con este tema creo muy entendible, espero tener una grata respuesta departe de dichas
autoridades puesto que este hecho viene a enaltecer un gran sector de nuestra ciudad que se
formara como un desarrollo turistico sin haberse pensado en realizar. Anticipadamente doy las
mas grandes felicitaciones a todos los propietarios de este sector para que se lleve con mucho
aprecio y con mucho sentir para llegar a la evolucién y total cambio, revaluaciéon o plusvalia de
sus propiedades.

CAPITULO V

5.1 Bibliografia
Referencias Generales.

CAPITULO |
1. FUNDAMENTACION DEL TEMA.

1.1PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.
1.1.1. LIMITE ESPACIAL.

e Redaccidn personal por el Arquitecto Jesus Sergio Lozano Jiménez.

1.1.1.1. FOTOS DEL FUTURO CENTRO COMERCIAL.

e Proyecto Centro Comercial en el sector de la zona dorada, con obra negra

terminada, Matamoros, Tamaulipas. Diseifio: Arqg. Jesus de la Garza Andarza

1.1.2. LIMITE TEMPORAL.

o De las memorias vividas desde los anos 1970- 1980 por el Arquitecto Jesus Sergio
Lozano Jiménez

1.1.2.1. LIMITACIONES DE ORDEN ECONOMICO.

e Redaccion personal por el Arquitecto Jesus Sergio Lozano Jiménez.

Pagina 56



1.1.2.2. DEFINICION DE TERMINOS BASICOS.

e Joseph Roca Cladera ,Barcelona, Espafia, 1987 ,Manual de Valorizaciones
Inmobiliarias, Ariel Economia.

1.2 OBJETIVOS Y PREGUNTAS DE INVESTIGACION.

e Joseph Roca Cladera ,Barcelona, Espafia, 1987 ,Manual de Valorizaciones
Inmobiliarias, Ariel Economia.

e Elizondo Lépez Arturo, 2002, Metodologia de la Investigacion, p38. International
Thomson Editores, S.A. de C.V.

e S/A, S/F, Plusvalia, Plusvalia, 27 de Noviembre de 2010, http://www.eco-
finanzas.com/diccionario/P/PLUSVALIA.htm

e S/A,S/F,Plusvalia,27deNoviembrede2010,http://usuarios.multimania.es/christia

nlr/01d51a93b410e5819/01d51a94560bf5ald.html

1.2.1. GENERALES.

e Joseph Roca Cladera ,Barcelona, Espaiia, 1987 ,Manual de Valorizaciones
Inmobiliarias, Ariel Economia.

1.3 MARCO HISTORICO.

e De las memorias vividas desde los anos 1970- 1980 por el Arquitecto Jesus Sergio
Lozano Jiménez

1.4. MARCO GEOGRAFICO.
1.5. MARCO LEGAL.

o Director Arg. Jose Luis de la Garza Melendez, 27 de Septiembre de 2001, Plan
Municipal de Ordenamiento Territorial v Desarrollo Urbano, C. Matamoros,

Tamaulipas.

1.5.1. PROBLEMA CIENTIFICO.

e Corina Guillermina_ Ocequeda Mercado, Agosto del 2002, Metodologia de la
Investigacion, , Instituto Tecnoldgico de Matamoros, lera impresion

Pagina 57


http://www.eco-finanzas.com/diccionario/P/PLUSVALIA.htm
http://www.eco-finanzas.com/diccionario/P/PLUSVALIA.htm
http://usuarios.multimania.es/christianlr/01d51a93b410e5819/01d51a94560bf5a1d.html
http://usuarios.multimania.es/christianlr/01d51a93b410e5819/01d51a94560bf5a1d.html

CAPITULO Il

2. MARCO TEORICO O ARGUMENTACION TEORICA.
2.1 CONCEPTOS Y CONOCIMIENTOS.
2.2 TEORIAS BASICAS DEL CONOCIMIENTO.

e Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Hernandez Collado, Pilar Baptista Lucio,
Ultima Edicidon 2006, México, Df. Metodologia de la Investigacidon, Cuarta Edicidn,
McGraw-Hill/Interamericana Editores S.A. de C.V.

2.3. TEORIAS.
2.3.1. LOS PRECURSORES DE LA ECONOMIA BASICA.
2.3.2. LOS FISIOCRATAS Y LA RENTA DE LA TIERRA.
2.3.3. LA APORTACION TEORICA DE ADAM SMITH.

2.4. ESTUDIOS ESPECIFICOS PARA LA REVALORIZACION DE LAS PROPIEDADES.
2.4.1. PASOS A SEGUIR EN EL TEMA A DESARROLLAR LA REVALORIZACION DE LAS
PROPIEDADES.

e Joseph Roca Cladera ,Barcelona, Espafia, 1987 ,Manual de Valorizaciones
Inmobiliarias, Ariel Economia.

2.5. METODOS.

e Roberto Hernandez Sampieri, Carlos Hernandez Collado, Pilar Baptista Lucio,
Ultima Edicion 2006, México, Df. Metodologia de la Investigacion, Cuarta Edicidon,
McGraw-Hill/Interamericana Editores S.A. de C.V.

2.5.1. DESCRIPCION CIENTIFICA DEL OBJETO DE ESTUDIO O INVESTIGACION.
2.5.2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.
2.5.3. EL PROCEDIMIENTO DE VALORACION.

e Joseph Roca Cladera ,Barcelona, Espaiia, 1987 ,Manual de Valorizaciones
Inmobiliarias, Ariel Economia.

CAPITULO Il

3. ESTUDIO DEL CASO.
3.1 ANTECEDENTES.

o De las memorias vividas desde los ainos 1970- 1980 por el Arquitecto Jesus Sergio
Lozano Jiménez

3.1.1. AREA COMERCIAL.
3.1.2. COMERCIOS EN PEQUENO.
3.1.3. ZONA HOTELERA.

e Redaccion personal por el Arquitecto Jesus Sergio Lozano Jiménez.

Pagina 58



DESARROLLO URBANO.
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CAPITULO IV

4.1. CONCLUSIONES.
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CAPITULO V

5.1. BIBLIOGRAFIA.
e Autores diversos.

CAPITULO VI

6.1. ANEXOS O APENDICES.

e APENDICES A, B, C, D, F, Periédico EL BRAVO de Matamoros Tamaulipas.

e APENDICES E Y G Periédico El EXPRESSO de Matamoros Tamaulipas.

6.1 Anexos o Apéndices.
APENDICE “A Y B”

Publicaciones diversas en distintos medios de comunicacion con promesas del futuro
engrandecimiento de la zona dorada de matamoros, Tamaulipas.

® SCT | Tiene pendientes los puentes a desnivel

y el ferroviario entre otras

Estancado proyecto
de retirada de vias

A José . Barentos M. | £1Bve
arrientos @elbravo.com mx

s Secretarfa  de
Comunicaciones y
Transportes a nivel
federal no ha respon-
&do a los matamorenses res-
pecto al proyecto de la salida
de las vias del ferrocarril de la
s0ma urbana a fin de remediar
¢ afiejo problema de los con-
gestionamientos vehiculares en
S inmediaciones del puente

el ferrocarrl hace en diferen-
tes puntos del poniente de la

ciudad.
A finales de la administra-
¢i6n municipal anterior, fun-
clonarios de 1a SCT que vinle-
Ton “ex profeso” anunciar el
inicio de las obras que se
encontraban en el denomi-
nado Paquete Noreste, y que
aseguraron que antes de que
terminara el 2010 las obras
de construccién de los pasos
a desnivel para remediar el
problema del cruce del ferro-
carril por la zona urbana de
Matamoros engafiaron pric:
ticamente a la poblacidn.

Promesas que fallan

Guillermo Rico, ex director
del Desarrollo y Fomento
Econmico, repitié en decla-
raciones realizadas entre
diclembre del 2010 y enero
del presente, que ¢l proyecto
es una realidad, y que “ya
estaba todo listo”.

En la prictica nada absoluta-
mente se ha hecho, el ferroca-

CAPITULO VI

politicos de todos os niveles
han hecho al respecto.

Desesperanzados

Marfa Magdalena Gonzdlez
Mata, Elena Monreal,
Francisco Contreras, habitan-
tes del famoso “barrio de la
Galeana” uno de los puntos
de la cludad que

=

il sigue corriendo todos los
dias, realizandb sus manio-
bras que afectan la vialidad,
a cualquier hora del dia, sin
que nadie absolutamente
haya podido poner remedio
aesa sltuacion, a pesar de las
gestiones que representantes

queda excluido de la ciudad,
durante el tiempo que por
las mananas, tardes y noches
realizan los operadores del
furgdn de ferrocarril se dije-
ron decepcionados una vez
mds, por la falta de cumpli-
miento.

“Tenemos afios esperando
que ese proyecto se lleve a
cabo, autoridades han entra-
do y salido durante muchos
afios, y la situacion para
nosotros es la misma, no
podemos disponer de salir
de nuestras casas y encami-
namos hacia el centro de
la ciudad 0 cualquier otro
punto, porque tenemos que
estar sujetos a las maniobras
del ferrocarril,” comentaron
1os vecinos.

Residentes’ de los sectores
mis afectados por las vias
del ferrocaril y particulares
que frecuentemente tienen
que utilizar esa ruts, tanto
para llegar a sus centros de
trabajo como al puente inter-
nacional Viejo esperan que
el Goblemno Federal a través
de la SCT cumpla con el cita-
do proyecto. O

UnstEs

Elansiado proyecto del puente ferroviario que
dad y desarrollo de Matamoros se desvanece a base de aplazamientos.

® Aplazamiento

Desvanecen proyecto
de puente ferroviario

José Ma. Barrientos Medrano
+ El Bravo.- A unos dias de que

goncluya el 2010, el proyecto
ge la construccion de un puen-
fe ferroviario para Matamoros
tiende a desagarecer, después
de que autoridades estatales

el ferrocarril de la mancha urba-
na, les resultd increible, “sin
embargo llegamos a confiar en
que se realizaria”.

“Desafortunadamente hoy, una
vez mas nos sacan del engaiio, y
como una pose diplomatica, nos

anunciaran que dicha obra tén""Jseguran queeHProyecto sufric

dria que realizarse hasta en por
Io menos un afio y medio mis.
Para los habitantes de los secto-
Tes mis cercanos a las vias del
ferrocarril én esta frontera, el
anuncio por parte del Gobierno
del Estado en el sentido de que
% aplazaria la obra, no es mds
Que una negativa mas de una
pbra, que extrafamente por
aos y décadas se ha venido
planteando en reiteradas oca-
siones.

Gumersindo Estrada Martinez,
habitante de las calles 7 y
Allende, uno de los sectores més
afectados por las diarias y cons-
tantes maniobras del ferricarril,
asegura que desde que autorida-
des de los tres niveles de gobier.
00 anunciaran recientemente
Que “ahora si seria realidad” el
ansiado suefio de la creacién de
§in puente que ayudaria a sacar

*“solo un atraso”, pero que en
un afio y medio més se estard
viendo todo lo concerniente a la
obra, en la que deben intervenir
por parte del gobierno federal la
Secretarfa de Comunicaciénes y
Transportes, y por l lado ame-
ricano autoridades del condado
de Cameron, toda vez que la
obra tiene relacién entre ambos
paises.

Promesas reiteradas
Cuando hace unas semanas un
funcionario de fa SCT anuncié
la convocatoria, para la ficita
cidn de la obra, y que incluso
se asegurd, todos, tanto medios
de comunicacién como ciudada
1nos que vivimos en los sectores
més afectados 1os crefmos, sin
embargo es triste darnos cuenta
como las autoridades cambian
de parecer de un dia para otro,
afectando el énimo de la pobla-
clén.

Imagen 6.1y 6.2. Publicacion con fecha de 20 de Noviembre de 2010 en el periddico oficial EL

BRAVO de la ciudad de Matamoros, Tamaulipas.(Fuente: Periédico EL BRAVO)
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En la prensa oficial de matamoros el periddico el bravo se dio a conocer el hecho de

que estaba estando el proyecto de retirar las vias del ferrocarril pero como todos los

medios siempre dicen lo que “oyen “.

Lo anterior por qué explicare que sera un hecho el cambio de vias y la construccién

de un nuevo puente ferroviario al poniente de la ciudad, he aqui, los problemas que

ocasionan las vias de ferrocarril actualmente.

Si este proyecto de cambiar las vias del ferrocarril donde estdn situadas es muy probable que

reaccionen las maquiladoras o edificios que fueron maquiladoras y se hagan inversiones de

tan manera que se puedan hacer otro tipo de negocios y donde los empleados sindicales se
van haber favorecidos.

APENDICE “C”

empleo

\m ALBANILES | M4s de 100 personas tendran

Proyecto ferroviario

ayuda al sindicato

A Julia Espinosa | El Bravo
jespinosa@elbravo.com.mx

on el inicio de la

construccién  del

proyecto ferrovia-

rio el Sindicato de
Albaiiiles se recuperara de
la falta de empleo que tiene
desde hace tiempo, pues los
agremiados tendrdn trabajo
para un ano y medio durante
la edificacién del puente y de
la reubicacién de las vias del
tren.

Empresas ganadoras
Después de que el Sindicato de
Albaniles esperé durante afos
el inicio de la construcci6n del
proyecto ferroviario, el dia de
ayer comenzé la movilizacién
por la consultora COCOCAL,
ganadora de la licitacién para
la construccién del puente
ierroviario, y la TRADECO,
quien se ocupara de la reubica-
cion de las vias.

El secretario general de dicho
sindicato, Alfredo Gonzélez,
expresa que desde el afo pasa-
do estaban esperando que diera
inicio la construccién del puen-

te ferroviario, pero que estaba
entre que si se hacfa o no, y el
ano termind sin llevarse a cabo
nada de lo que dijeron las auto-
ridades correspondientes.

Sin embargo Alfredo Gonzélez
menciona que llegé el inicio
de la construccién, en donde
se tiene contemplado que tra-
bajen mds de 100 albaiiles.
Con la cantidad de empleo que
generard el proyecto ferrovia-
Tio se cree que el sindicato se
recupere y pueda seguir ofre-
ciendo empleo a los agremia-
dos.

Sin empleo durante 2010

“El afio pasado fue el més cri-
tico para nosotros al no tener
empleo, las personas se des-

Albaiiles recuperardn empleo
con la construccion ferroviaria

El Sindicato de Albafiles se recu-
peraré de la falta de empleo que
tuvo durante alg(in tiempo, con la
construccion del puente ferroviario
y la reubicacion de las vias del
ferrocarril.

esperaban porque no sabian
como hacer frente a la crisis
que tenfan, pues entre deuda o
necesidades no se daban abas-
to con el salario que tenfan
ya que no era continuo”,
dijo el secretario general del
Sindicato de Albaniles. La con-
sultora COCONAL y la empresa
TRADECO son una fuente de
empleo para los albaniles que
desde hace tiempo no encuen-
tran trabajo, que tienen meses
o tal vez semanas sin tener
ingresos y a los cuales se les
beneficiard con lo oportunidad
de tener un empleo de largo
plazo, pues segtin informacién
de las autoridades municipales
de Fomento Econémico, el fin
de la construccién del proyecto

Empresas ganadoras de las
licitaciones inician construccidn

Las empresas ganadoras de las
licitaciones, COCONAL y TRADECO,
iniciaron la construccidn del pro-
yecto ferroviario, una de di
compaiifas se encargara

icacion del puente ferroviario.

ferroviario serd a principios del
2012.

Aumento de trabajo
Después de dos afos que tiene
el Sindicato de Albaniles sin
tener trabajo suficiente para
los agremiados, se cree que con
el inicio del proyecto ferro-
viario la situacién mejore y
mds personas puedan obtener
trabajo y un salario digno para
poder cubrir sus necesidades.
“Estamos contentos porque nos
llega mds trabajo y creemos
que durante el presente ano
nos ird mejor, pues econémica-
mente los trabajadores tendrdn
un repunte y podrdn cubrir
parte de sus deudas”, finaliz6
Alfredo Gonzélez. O i

1

LAS CLAVESDELANOTICA - .

El proyecto ferroviario finalizard
en los primeros meses del 2012

La construccion del puente ferrovia- J
rio estd planeada para el afio 2012,
mientras tanto los albafiles tendran

trabajo para aproximadamente més "

litas.: Ao

imagen 6.3 Publicacién con fecha de 16 de Febrero de 2011 en el periddico oficial EL BRAVO
de la ciudad de Matamoros, Tamaulipas.(Fuente: Periédico EL BRAVO)
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APENDICE “D”

BARRIENTOS | EL BRAVO \

 Urge su salida del area urhana.

® Ferrocarril
Afirman que vias
seran retiradas

_ José Ma. Barrientos ¢ El Bravo.-
Diputado federal se apegara
a la encomienda de insistir al
nuevo titular de la SCT a nivel
nacional para que voltee a ver
la situacién que por
anos ha venido pade-
ciendo Matamoros con
. respecto a las vias del
ferrocarril. ©

ones
o EDUARDO YALLE  (No s nieunioso) A5
o PORFIRIO MUNOZ LEDO (Bwameev.) A5
o DIEGO PETERSEN FARAH (EL sowerero..)  A.S

Imagen 6.4 Publicacion con fecha de 23 de Enero
de 2011 en el periddico oficial EL BRAVO de la
ciudad de Matamoros, Tamaulipas.(Fuente:
Periddico EL BRAVO)

ACABAN 100 ANOS DE CONCESION; EL

PUENTE VIEJO YA ES NUESTRO

En esta foto el diario Expresso publica que se han cumplido los 100 afios de concesién
para la empresa norteamericana “Brownsville and matamoros bridges” cabe hacer
mencidn que este puente es una obra de ingenieria puesto que se abria por la mitad
para que pasaran los barcos que venian de la ciudad de nuevo Laredo Tamaulipas esto
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fue en épocas de Don Venustiano Carranza y se dice que Don Venustiano Carranza fue
quien lo inauguro, asi que este puente viene a ser un elemento mas de atraccion
turistica dentro del mega proyecto.

APENDICE “E”

LOCAL

ABRIL 29

W] PROYECTO | Vias del ferrocarril seran un complejo turistico i

Acaban 100 aiios de concesion,;
¢l Puente Viejo ya es nuestro

A Oscar Trewiio | E1 Bravo
otrevifio@elbravo.com.mx

a  Secretarfa  de

Comunicaciones 'y
ke [ransportes (SCT) anun-
¢id que concluyd la concesion
de 100 afios del Puente Viejo
a la compaiiia norteamerica-
na “Brownsville & Matamoros
Bridges”, por lo cual se con-
sidera que dicho paso ya es
nuestro.
José Alberto Gonzalez, subde-
legado regional de Caminos y

Puentes Federales (Capufe),
anuncia que dicha concesion
duré 100 afios, y de esa fecha
en adelante el puente ya
puede ser considerado como
nuestro, sdlo falta colocar del
lado mexicano pasando la
Aduana, las casetas de cobro
para que la empresa B&M
Bridges Company se retire y
deje de realizar el cobro por el
uso de dicho puente.

Dejaré de operar
Asimismo, manifestd que en

dicha concesion también esta
implicado el puente ferro-
viario, con ello la empresas
Kansas City Souther también
dejard de operar y los patios
del ferrocarril serdn utiliza-
dos para convertirlos en una
zona turistica donde se tiene

-contemplado construir res-

taurantes, hoteles, discos y
de esta manera convertirlo en
un lugar de paseo.

Con ello queda explicito que
los cobros por el uso del
puente pasaran a manos de

la parte mexicana, y con ello
quedan atrds 100 afos de
explotacion de la empresa
estadounidense y ahora s6lo
falta comenzar a construir las
casetas de cobro.

Beneficios
Otro de los beneficios que
traerd el fin de la concesion
del puente ser4 el fin al lento
trajinar de trenes y que pro-
vocaban terribles embotella-
mientos en la ciudad al que-
dar atravesados los vagones
por espacio de horas. ©

Imagen 6.5 Publicacién con fecha de 20 de Enero de 2011 en el periddico oficial EXPRESO de
la ciudad de Matamoros, Tamaulipas.(Fuente: Periddico EXPRESO)
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APENDICE “F”

= LIBRAMIENTO | E1 10 de enero se colocar4 la primera piedra
para comenzar el proyecto que terminara en 2012

In

la primera piedra
luz verde a la obra,
informé el secretario
de Fomento Econémi
Empleo municipal,
Rico Leal.

Cion del proyecto ferroviario

< levara a cabo, sin embargo,
secretario de Fomento Econggmit
y del Empleo, Guillermo Ricof
menciona que es el proximo
enero que dard inicio.

Las empresas pertenecientes al
ramo de la construccion estin
ofreciendo a las compaiifas que
tienen a cargo las obras, calidad
y desarrollo, para que puedan ser
elegidas y contribuir para que més
personas de dicho rubro tengan
empleo por todo un afio.

El proyecto del libramiento
ferroviario, que consiste en la
reubicacién de vias y en la cons-
truccién del puente, dard inicio
en el presente mes, en donde
las empresas ganadoras y auto-
ridades de la Secretaria de
& i

Arturo de las Fuentes, con las
autoridades del condado de
Cameron, estuvieron hacien-
do un recorrido en el lugar
de la obra para finiquitar los
tltimos detalles antes de que

se llama COCONAL y es del
Distrito Federal.

Contratos
por firmar
Es el 5 de enero que firmardn

se dé inicio a la 5
Las empresas ganadoras de las

yT
(SCT) visitaran la ciudad con la
finalidad de colocar la primera
Ppiedra, con la cual se dard ini-
cio a dicho plan y que ha tenido
que esperar varios anos para
que se lograra materializar.

El coordinador del proyecto,

que se dieron a
conocer semanas atrds son dos
y pertenecen a la Reptiblica
Mexicana, la compafifa que
estard trabajando con la reubi-
cacién de vias es TRADECO
y se ubica en San Luis Potosf,
y la que construird el puente

los conlas ucto-
ras que estardn a cargo de esta
labor, quienes est4n ofreciendo
calidad y una preparacién para
Que se les permita participar y
puedan contribuir con la edifi-
cacién de una obra que ayuda-
d a numerosas personas, sobre
todo en el empleo, y

Inician este mes
obras ferroviarias

“Este proyecto sigue, no no
detendremos, y finalizar4 en l:
fecha que estamos establecien
do, que es aproximadaments
en el primer trienio del afic
2012, pues dicha obra se estar:
construyendo todo el siguient¢
aino”, dijo Guillermo Rico Leal
En el ano 2012 se termina I
construccién del libramientc
ferroviario, y estd estableci
do que se quiten las vias de
ferrocarril que estan ahora, y
se pondran en pléticas diver
s0s que la sigui

la imagen de la ciudad.

administracién tiene . O =

Imagen 6.6 Publicacion con fecha de 02 de Enero de 2011 en el periddico oficial EL BRAVO
de la ciudad de Matamoros, Tamaulipas.(Fuente: Periédico EL BRAVO)
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APENDICE “G”

o

¥
|

22 | TAMAULIPAS

 Invertira125 MDD
sa ferroviaria !

MEXICO TAMBIEN HARAEL

empre

KANSAS CITY SOUTHERN DE

LANZAMIENTODEUNA NUEVAI

RICARDO FLORES
NUEVO LAREDO

ansas City Southern
de México (KCSM)
anuncié ayer que

invertird en el presente ano

“195.7 millones de dolares,
en cinco proyectos que for-
man parte del Corredor
Internacional Intermodal
entre ellos el Programa de
Modernizacion Ferroviaria
de Nuevo Laredo.

El presidente y repre-
sentante ejecutivo de la cita-
da compania, José Zozaya,
anunicé que esos proyectos
estén enfocados en fortalecer
Ia infraestructura ferroviaria,
equipo y tecnologia de lared
que tiene concesionada en
todo el pais.

“para KCSM 2010 fueun
afio de retos, el cual gracias
al arddo trabajo y determi-
nacion de todaslas personas
que trabajamos en laempre-
sa, Cerramos con resultados
s6lidos y positivos” afirmo.

Enfatizé que dentro de
las acciones institucionales
de la empresa, la prioi
es ampliar y robustecer el

redes de comunicacion.

Corredor Internacional
Interm

“Durante el presenteano,
nuestros esfuerzos estardn
encaminados a desarrollar
proyectos para tener mejores
redes de comunicacion, que
nos permitan crecer y hacer
més competitivo el comercio
de nuestro pais, tanto nacio-

NICIATIVADE MERCADOTECNIA

LOS ESFUERZOS estardn encamados a esarroll

nal como internacional”,
Divulgé que ademés
Kansas City Southern de
México (KCSM) hara el
Janzamiento de una nueva
iniciativa de mercadotecnia,
que honra su legado tmico y
mira al futuro del transporte
de carga por ferrocarril.
Comunic6 que los cinco

proyectos para tener mejores

proyectos son la Terminal
Terroviaria en la Isla de la
Palma Léazaro Cérdenas,
Michoacén; Programa de
ModernizaciénFerroviariaen
Nuevo Laredo, Tamaulipas;
Puente Ferroviario
Internacional en Matamoros,
Tamaulipas y Libramiento
Celaya, Guanajuato.

Imagen 6.7 Publicacion con f

echa de 16 de Febr

! . ero de 2011 en el iodi ici

e la ciudad de Matamoros, Tamaulipas.(Fuente: Periédico EXPRESg;rIOdICO oficial EXPRESO
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ESTIMADOS MAESTROS, ASESORES DE TESIS Y SINODALES DE ESTE EXAMEN
PROFESIONAL:

CON ESTE TRABAJO CONCLUYO MI TESIS SOBRE LA RE-VALORIZACION DE LA ZONA
DORADA DE LA CIUDAD DE H. MATAMOROS, TAMAULIPAS, CON ERRORES Y
ALGUNAS DUDAS AL RESPECTO, PERO ESTE TRABAJO HA SIDO REALIZADO CON
MUCHO CARINO Y CON GRAN CALIDAD HUMANA, YA QUE ESTE TEMA TRATA DE
SACAR ADELANTE UNA SOCIEDAD QUE HA ESTADO EN EL OLVIDO POR RAZONES
CIRCUNSTANCIALES, OJALA Y QUE ESTE SUENO SE CONVIERTA EN UNA REALIDAD.,
MI AGRADECIMIENTO A TODOS LOS INVOLUCRADOS EN ESTE TRABAJO.
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