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FACULTAD DE INGENIERIA U N_A_M.
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

A LOS ASISTENTES A LOS CURSOS

Las autoridades de la Facultad de Ingenieria, por conducto del jefe de Ila
Divisién de Educacién Continua, otorgan una constancia de asistencia a

quienes cumplan con los requisitos establecidos para cada curso.

El control de asistencia se llevara a cabo a través de la persona que le entregd
las notas. Las inasistencias seran computadas por las autoridades de la
Divisién, con el fin de entregarle constancia solamente a los alumnos que

tengan un minimo de 80% de asistencias.

Pedimos a los asistentes recoger su constancia el dia de la clausura. Estas se

retendran por el periqdo de un ilﬁo,pasado _esta' tiempo la DECFI no se hara
responsable de este documento. - ‘
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Se recomienda a los asisténtgs' participar "activamente con sus ideas V'
experiencias, pues los cursos que ofrece la Division estan planeados para que
los profesores expongan una tesis, péro sobre todo, para que: coordinen las

opiniones de todos los interesat_ios, cqh'stituyéhd6 ver'ciaéiero; ;samina’rios.
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Es muy importante que todos los asistentes llenen vy entreguen su hoja de
inscripcién al inicio del curso, informacién que ;serviré-par(a integrar un

directorio de asistentes, que se entregara oportunamente.

Con el ohjeto de mejorar los servicios que la Division de Educacién Continua
ofrece, al final del curso "deberan entregar la evaluacion a través de un

cuestionario disefiado para emitir juicios anénimos.

Se recomienda llenar dicha evaluaciéon conforme los profesores impartan sus
clases, a efecto de no llenar en la iiltima sesién las evaluaciones y con esto

sean mas fehacientes sus apreciaciones.

L
" Atentamente
Division de Educaciéon Continua.

Palacio de Mineria Calle de Tacuba 5 Primer piso Deleg. Cuauhtémoc 06000 México, D.F APDO. Postal M-2285

Teléfonos. 5512-8955 5512-5121 5521-7335 55211987  Fax 55100573 5521-4021 AL 25



PALACIO DE MINERIA

YS3ANOD v 3A NOr3T1IvVO

-.—Hi_..l—..-._. TT -l-l-l-l.“l-

___=______
:_______
il

/\
A
/
Vi
P> ]
N
_\/

L]
ooLuany
OX3NY

I AUDITORIO
8.9

CALLE TACUBA

viviN ONIWOTd 3TIVD

"CALLE TACUBA

PLANTA BAJA

MEZZANINNE



PALACIO DE MINERIA

GUIA DE LOCALIZACION

t. ACCESO

2. BIBLIOTECA HISTORICA

3. LIBRERIA UNAM

4. CENTRO DE INFORMACION Y DOCUMENTACION
"ING: BRUNO MASCANZONI"

5. PROGRAMA DE APOYO A LA TITULACION

6. OFICINAS GENERALES

CALLE FILOMENO MATA

CALLEJON DE LA CONDESA

7. ENTREGA DE MATERIAL Y CONTROL DE ASISTENCIA
8. SAL A DE DESCANSO

SANITARIOS

. L ] . il
GALERIA DE I ACADEMIA I * AULAS
EXRECTORES INGENIERIA )

CALLE TACUBA

Jer. PISO

DIVISION DE EDUCACION CONTINUA
FACULTAD DE INGENIERIA U.N.A.M. -
| CURSOS / ERTOS




DIVISICN DE EDUCACICON CONTINUA

FACULTAD DE INGENIER{A U.N.A.M.
APLICACIONES ESTADISTICAS, FINANCIERAS Y CONTABLES PARA FINES DE VALUACION

, CA001
DURACION: 48 HORAS
FECHA HORARIO TEMA PROFESOR
700 FRECUENCIA ABSOLUTA, RELATIVA Y RELATIVA
LLUNES ) ACUMULADA, ELABORACION DE TABLAS Y GRAFICAS DE .
21DE ENERO |, ,0 FRECUENCIA Y MUESTREQ ALEATORIO CON BASE ACT. JOSE MARTIN ESTRADA GARCIA
L 21 ESTADISTICA
1700
MARTES OFERTA Y DEMANDA: COSTOS, VALORES Y PRECIOS E
22 DE ENERO ) 1‘_“00 INDICE DE PRODUCCION O CONSUMO PER CAPITA M. EN I ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ
1700 '
MIERCOLES VALORES MONETARIOS REALES, NOMINALES Y DIAGRAMAS
oy CROOLES 21500 o e o REt RS M. EN I. ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ
17:00
JUEVES INDICE DE INGRESO PER CAPITA: VALOR MONETARIO Y
24 e ERERO 21500 R Ao MONE R M. EN I. ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ
CUNES 17:00 MODELO “CAMBIO MONETARIO-CONSUMO-INGRESO™
A SUERTES PRINGIPALES, MONTOS: VALORES PRESENTES Y | M. EN |. ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ
28 DE ENERO .
21-00 FUTUROS
17.00
MARTES DEFINICION DE PERIODOS Y PLAZOS TEORIA DEL INTERES
29 DE ENERO R 1500 Y AMORTIZACIONES EQUIVALENTES M. EN I. ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ
17:00
MIERCOLES CREDITOS HIPOTECARIOS Y AL CONSUMO; CREDITOS
30 DE ENERO ) 1500 AFICORDADOS Y CREDITOS DE PLASTICO M. EN I ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ
17:00
JUEVES PRINCIPIOS FUNDAMENTALES DE LA CONTABILIDAD Y
31 e ENeRO 21500 eNTAL ComTasiES M. EN 1. ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ
1700
LUNES CARGOS Y ABONOS Y AMORTIZACIONES Y DEPRESIONES
4 DE PEERO 21500 poidi M EN! ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ
17:00
MIERCOLES SALDOS Y BALANZAS DE COMPROBAGION Y BALANCES
6 DE FEBRERO , 1A00 GENERALES Y ESTADOS DE Y GANANCIAS M. EN I. ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ
JUEVES 17:00
A RAZONES FINANGIERAS M. EN I. ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ
7 DE FEBRERO S0
17:00
LUNES A ELABORACION DE TABULADORES Y GRAFICAS PARA LA M_EN 1. ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ

11 DE FEBRERO

21:00

TOMA DE DECISIONES




DIVISION DE EDUCACION CONTINUA aouoxcaescancomn
FACULTAD DE INGENIERIA, UNAM : %
CURSOS ABIERTOS

DIPLOMADO EN VALUACION INMOBILIARIA INDUSTRIAL Y DE NEGOCIOS
" MODULO I: APLICACIONES ESTADISTICAS. FINANCIERAS Y CONTABLES PARA FINES DE VALUACION
FECHA:  pgi 21 DE ENERO AL 11 DE FEBRERO DEL 2002 CA 001 .

EVALUACION DEL PERSONAL DOCENTE
(ESCALA DE EVALUACION: 1A 10)

CONFERENCISTA DOMINIO {USO DE AYUDAS JCOMUNICACION PUNTUALIDAD
DEL TEMAJAUDIOVISUALES |GON EL ASISTENTE

M. EN I. ENRIQUE A. HERNANDEZ RUIZ
ACT. JOSE MARTIN ESTRADA GARCIA

Promedio

EVALUACION DE LA ENSENANZA
CONCEPTO ‘ CALIF

ORGANIZACION ¥ DESARROLLO DEL CURSO

GRADO DE PROFUNDIDAD DEL CURSO

ACTUALIZACION DEL CURSO

APLICACION PRACTICA DEL CURSO . Promedio

EVALUACICN DEL CURSO

CONCEPTO ' CALIF

CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS DEL CURSO

CONTINUIDAD EN LOS TEMAS

CALwAD DEL MATERIAL DIDACTICO UTILIZADOD Promedio

Evaluacion total de!l curso . Continua...2



1. ;iLe agradé su estancia en la Division de Educacion Continua?

Si indica que "NO" diga pofdué:

NO

2. Medio a través del cual se enterd del.curso.

Penodico La Jornada

Folleto anual

Folleto del curso

Gaceta UNAM

Revistas técnicas

Otro medio {Indique cual)

3. ¢ Qué cambios sugeriria al curso para mejorario?

4. ;Recomendaria el qurso a otra(s) persona(s) ?

I —

5..Qué cursos sugiere que imparta la Diwision de Educacién Continua?

NO

6. Otras sugerencias.
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FACULTAD DE INGEN’IERI’A UM AM
DIVISION DE EDUCACEON CONTINUA

"JTres déecadas de orguilosa excelencia™ 1971 - 2001

CURSOS ABIERTOS

DIPLOMADO EN VALUACION INMOBILIARIA
INDUSTRIAL Y DE NEGOCIOS

MODULO I: APLICACIONES ESTADISTICAS, FINANCIERAS Y .
CONTABLES PARA FINES DE VALUACION

TEMA

INTRODUCCION A LOS CONCEPTOS BASICOS DEL PROCESO
VALUATORIO

EXPOSITOR: M. EN I. ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ
PALACIO DE MINERIA
ENERO DEL 2002

Palacic de Minesia, Calle de Tacuba No. 5, Primer piso, Delegaddn Cuauhtémoc, CP 06000, Col Cenfro, México DF.,
.o APDO Postal M-2285 » Tels: 5521.4021 gl 24, 5623.2910 y 5623.291 @ Fax: 5510.0573
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BANCO e MEXICO

CIRCULAR-TELEFAX 12/2000

México, Distrlto Federal, 8 11 de febrerp de 2000,

A LAS INSTITUCIONES
DE BANCA MULTIPLE:
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de Institucionas de Crédilo, y considerando que la Comisién Nacional Bancaria y
de Valores nos ha Informado que dejard de llevar el registro de valuadores
bancarios, ha [g_suello derogar a partir do! 14 de lebrero de 2000, el nurmeral
M.33 1 de la Circular 2019/95. B -

, T'é‘r_'\'t_ei'mef;t T
A a\>d~£-. '
BANCOveMIEXTICO

LIC, MECTOR TINOTO JRRAMILEN LTE. PASSUAL D'BORKTRTY MaDRAID
DIRFLINR OF DISPOSTRIONLS , DIRECTOR DF AMALISIS Pry
DE BANCA CENTRAYL SISTEMA FININCTERQ

La prexente Circular-Teletax congta ge 1 pégme Pard cuniquior aciaracion sobre su rarsmsion, tavor e comunmarse g
nueatra Qlicira dn Telecomunicacionsy Inlarmmmnnaies & I0s islatonos (5) 237.23 271 6 237 21 42,

-

LA PRESENTE CIRCULAR-TELFFAX SE EXPIOE CON FUNDAMENTO EN LOS ARTICULOS 8° 14, Y 17 FRACCIOH |
DeL REGLAMENTO INTERIOR DEL RANCO DE MFEXICO.

CARIF RANZY () ARPARTADI LA IV QR Q15

ISR S R O LT R Y T A LA R AT e I




SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO
COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES

Meéxico, D.FF.. a 14 de [ebrero de 2000.

CIRCULAR Num, 1462

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Se dan a conocver
dispusiciones «d¢ caracter general para la
presiacion del servicio de avaiuos.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO:

La Comisién Nacional Bancaria y de Valores con lundamento en los articulos 77, 97 y
99 de la Ley de Instituciones de Crédilo, 4. fracciones V. IX; XXXVI ¥ XXXVI! 16, .
fraccmn Iy 19 de la Ley de ld Com:smn Nncrtmal Bancana A dc Varores Y .

CONSIDERANDO

Que el articulo 46, fraccion XXIT de In Ley de Instituciones de Crédito faculta a esas
instituciones para gue sc¢ encargucn de hacer avallios que tendran la misma [uerza
probatoria que las leyes asignan a los hechos por corredor publico o perito:

Que la propia Ley de Instituciones de Crédite establcee en su articulo 48, entic otros
aspectos, que las caracteristicas de los servicios que realicen las mencionadas
instituciones se sujctaran a lo dispuesto por fa Ley del Baneo de México:

Que el Banco de México mediante Circular-Telelax 12/2000. ha decidido derogar a
partir de esta fecha el numeral M.33.1 de su Circular 2019/95 relativo a valuaduores,
de tal forma que ya no es neccsariv que las instituciones de crédito contraten los
servicios de personas que¢ sc encuentren inscritas en cf registru a cargo de la Comision
Nacional Bancaria y de Valores:

Que es fundamental que esas instituciones cucnten con manuales gue contengan
practicas y procedimientos. asi como criterios téenicos que coadyuven a que Jos
avaluos que realicen estén estandarizados, se apeguen a principios valualorios que
sean aceptables en los ambitos nacional e inlernacional y generen un Jmayor, ~m\°c! -
" ético y de competencia’en proteccion de los usuarios de tales scrwcxos, T )

Que resulta importante que cada institucion de crédito tenga un padron de valuadores
para la prestacidn del servicio de avalios, cuya utegracion responda a un riguroso
procedimiento de seleccion que esté basado en allos requeriinientos técnicns v élicos,
asi como controles que permitan la evaluacion permanente del desempcno de las
personas que estén incorporadas a dicho padron; y

Que es indispensable que las instituciones de crédito organicen registros con valores
de referencia de los diferentes avaluos yue llevan a cabo, a fin <le contlar con mayores y
mejores elementos objctives para el cjercicio de la actividad valuatoria, ha resuclto
expedir las siguientes disposiciones dc caracter general:



CIRCULAR Num. 1462

PRIMERA.- Las insttuciones de crédito en la prestacion del semvicio de avaluos se
ajustaran a los “Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria™ y a los manuales
de valuacion, previstos en esta Circular.

SEGUNDA.- Los Lineamientos Generales para la Valuacidon Bancaria que se ancxan a
la presente Circular, se encucntran divididos cn los apartados que a continuacion se
indican:

A. Practicas y Procedimientos.

Inmuebles.

Magquinaria y cquipo. 2

O 0 w

. Agropecuarios’ ™ .- -

TERCERA.- Las politicas relativas a la prestacion del servicio cde avaltos deberan ser
aprobadas por cl consejo de administracion o conscjo direclivo, scgun corresponda, de
las instituciones de crédito: -

CUARTA.- Las instituciones deberan tener manuales de valuacion que cumplan con
lo senalado en los Lineamicntos Generales para la Valuacion Bancaria y que
contengan las politicas a que alude la disposicion anterior; las practicas y
procedimientos para la elaboracion, revision y certificacion de los avaluus e
integracion de su padron de valuadoeres, asi como criterios técnicos por especialidad.
En los citados manuales, las instituciones incluiran un glosario con los términos quce
utlicen en la realizacion de sus dictamencs valuatorios, asi como las medidas
correctivas que aplicaran a los valuadures cn caso de irregularidades en el desempeno
de su actividad vaiuatoria bancaria.

QUINTA.- Las .institdciones proporcionaran a la Comision Nacional Bancaria y de
Valores los manuales a que se rclicre la disposicién anterior, asi como las
modificaciones que pretendan cfectuar a dichos manuales, cuando mnenos con quince
dias habiles de anticipacion a la fecha cn que inicien su aplicacion.



CIRCULAR Nam. 1462

La Comision tendra la facultad de veto respecto de los imanuales y sus modilicaciones,
dentro de un plazo de qguince dias habiles, contado a partr de Ja fecha de su
recepcion.

SEXTA.- Las instituciones deberan contar con una unidad administrativa
responsable de lus avaluos que es(é técnicamnente capacilada para ello, la cual debera
ser independiente en la formulacion de sus dictamenes, de Jas unidades de crédito, de
recuperacion de crédito, de comercializacion y demds unidades de negocios.

SEPTIMA.- Cada institucidn de crédito tendra un padron de valuadores para la
prestacion del servicio e avaluos, cuya integracion responda a un  riguroso
procedimiento de seleccion gue esté basado en altos requenmienios {écnicos v élicos,
asi como controles que permitan la evaluacion permanente del desempeno de las
personas gue estén incorporadas al padron.” -

Los movimientos de altas y bajas en cl ctado padron, asi como la aplicacion de
medidas correctivas a los valuadores, deberin ser hechos del conocimiento de. la
Comision Nacional Bancaria y de Valores, dentre de tos diez dias habiles siguentes-a
la fecha en que se realicen o apliquen. scgiin corresponda. :

OCTAVA.- El valor de los biencs sc deterninara con independencia cdel proposito por
el que se solicite el avaluo, observando en todo caso, los enfoques de valuacion
previstos en los Lineamientos Generales para Ia Valuacion Bancaria.

NOVENA.- Los avaluos dcberan elaborarse en papel membretado de lIa ins-‘.titu::it)n ¥
contener el sello de la misma, asi como los nombres y firmas tanto del funcionario
autorizado por la propia institucion para tal clecto, con mencion del puesto que
desempena y su clave, como del valuador.

DECIMA.- Las instituciones organizaran un registro con los valores dc refcrencia
obtenidos en los dilcrenles avaluos que practiquen, distinguiendo los relativos a
inmuebles’ maquinaria y cquipo y agropecuarios.



CIRCULAR Num. 1462

Las instituciones proporcionaran semestralmente a la Comision Nacional Bancaria v
de Valores, la informacion contenida cn los registros a quc se refiere el parralo
anterior, dentro de los primeros diez dias habiles de los meses de enero y julio.

DECIMA PRIMERA.- Las instituciones deberan conservar la informacion relativa a
los avaluos que hagan por un plazo de cinco anos, contado a partir de ta fecha de su
realizacion, de forma tal que permila su facil identificacion, localizacion y consulia.

DECIMA SEGUNDA.- Las instituciones seran responsables de la calidad moral y
profesional de las personas fisicas que contraten para la prestacion del servicio de-
avallios, de que éstos ullimos se practiquen y formulen de conformidad con lo®
dispuesto en la presente Circular y demas disposiciones de czuac.lcr legal y
administrativo que I€s scan aplicables, asi como’de su razonabilidad.

DECIMA TERCERA.- Los manuales de valuacion y la informacion a que se refieren’”
las disposiciones Quinta, Séptima v Décima anteriores, deberan entregarse en la-
Direccion General Técnica, sita en Insurgentes Sur 1971, Conjunto Plaza inn, Torre
Sur, Piso 5, Colonia Guadalupe Inn, de esta Ciudad.

TRANSITORIAS

PRIMERA.- La presente Circular entrara en vigor el 1° de julio de 2000, salvo lo
exceptuado en la disposicion Segiinda Transitoria y las disposiciones Tercera y Cuarta
Transitorias que tendran efcctos a la fechia de esta Circular.

SEGUNDA.- A la entrada en vigor de la presente Circular se dejan sin efecto las
Circulares 1201 y 1202, emitidas por la Comision Nacional Bancaria el 14 de marzo
de 1994, con excepcion de lo establecido en las disposiciones Vigésima Sexta, por lo
que se refiere al registro de perito valuador bancario, Segunda, Décima Segunda y
Décima Quinta a Vigésima Quinta de la citada Circular 1201, las cualcs se derogan a
partir de la [echa de esta Circular.
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TERCERA.- Las instituciones de crédilo continuaran prestando el servicio dc avaltos
hasta la fecha dc entrada en vigor dc la prescnte Circular, Gnicamente con personas
que z 13 de fcbrero de 2000 conlaban con registro € perito valuador bancario
vigente.

En todo caso, lus avaltuos deberan claborarse en papel membretado de la institucion y
contener el sello de ia misma, asi como luos nombres y firmas tanto del funcionario
autorizado por la propia institucion para tal cfecto, con mencion del puesto que
desempena y su clave, coino del valuador.

Asimismo, las instituciones scguirdan siendo responsables de la cahidad moral ¥
profesional de las personas fisicas que contralen para la prestacion del servicio de
avaltios. de que éstos ulumos sc practiquen y formulen de conformidad con las
disposiciones de caracter legal v admunustrativo que les scan aplicables, asi como de
su razonabilidad.

Las instituciones entregaran a la unidad admuustrativa senalada en la disposicion
Décima Tercera. la relacion de valuadores con que a la segunda fecha a que se refiere
el primer parrafo de esta dispousicion prestaban ¢l servicio de avaltuos, a mas tardar el
21 de [ebrero del presente o

CUARTA.- Las instituciones contaran con un plazo gue vencera el 15 de marzo de
2000, para presentar a la citada Dircccion General Técnica, un  plan  de
implementacion para ajustarse a lo dispucsto on esta Circular

QUINTA.- A la entrada en vigor dc ja presente Circular, las instituciones deberan
incorporar en sus padrones a aquellos valuadores respecto de los cuales al amparo de
la Circular 1201, hayan schatado sus registros ya sca provisional, definitivo o la
renovacion de este ultimo y dichos registrus se encontraban vigentes a la fecha
mencionada en segundo lugar en el primer parralv de la dispousicion Tercera
Transitoria de esta Circular.

Asimismo, las instituciones podran incorporar on sus padrones a valuadores respecto
de los cuales no hayan solicitado los citadous registros, siempre quc estos ultimos
estuviesen vigentes a la fecha a que sc reftere ¢l parralo anterior y sin que para ello,
sea necesario llevar a cabo los procedimientos establecidos en los Lineamientos
Generales para la Valuacion Bancarnia, asi cormno cn sus manuales de valuacion.
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Las instituciones proporcionaran a la unulad administrativa senalada en la
disposicion Décima Tercera, el padron dec valuadores a que se reficre esta disposicion,
a mas tardar el 5 de julio del presente ano.

SEXTA.- Las consultas relacionadas con los Lincamientos Generales para la
Valuacion Bancaria, deberan plantearse a la Comision Nacional Bancaria y de Valores
por conducto de la Asociacion de Banqueros de México, A.C.

Alentamente,

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES

Eduardo Fem¥ndc Garcia

IrcY cnif
\



Dominio Publico de la
Federacién.

PATRIMONIO
NACIONAL

Dominio Privado de la
Federacion.

-

Individual.

REGIMEN DE.J - -
PROPIEDAD_ . _

"

PROPIEDAD -~ Privativa.
PRIVADA
rCondominioJ

Comun.

Colectiwa.J \
Copropiedad

* Certificados e participacion
inmobiliaria.

§ * Certificados de vivienda.

[ Ejido.
PROPIEDAD

SOCIAL

Propiedad Comunal.



MARCO LEGAL DE LA VALUACION

DISPOSICIONES LEGALES RELACIONADOS CON LA VALUACION

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos .
Constitucion Politica de los Estados.

Ley Reglamentaria del Servicio Publico de Banca Crédito.
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Ley General de Sociedades Mercantiles.

Codigo de Comercio.

Codigo Fiscal de la Federacion y su Reglamento.

Cédige Civil para el D.F.

Cadigo ‘de Procedimientos Civiles para el D.F.

Ley del Impuesto Sobre la Renta y su Reglamento.

Ley del Impuesto Activo de las Empresas.

Ley de Impuesto Agregado y.su Reglamento.

Ley de Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles.

Ley de Hacienda del Departamento del D.F y sus correlativas en los Estados y
Municipios.

Ley General de Bienes Nacionales.

Reglamento de la Comision de Avalios de Bienes Nacionales.

Ley de Expropiacion.

Ley Federal de las Entidades Paraestatales.

Reglamento de Construcciones para el D.F y sus Correlativas para los Estados
¥ Municipios.

Ley Federal para la Reforma Agraria.

Ley de Obras Piblicas y su Reglamento.

Ley General de Asentamientos Humanos.

Ley del Notariado.

Ley General del Equilibrio Ecologico y Proteccnon al Ambiente.

Ley Federal sobre Monumentos v Zonas Arqueolégicas, Artisticas e Histéricas.
Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el D.F
y sus Correlativas para los Estados.

Ley Sobre Adquisiciones, Arrendamientos y Almacenes de la Administracién
Piblica Federal .

Ley General sobre el contrato de Seguros.



Ley de Herencias y Legados.

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad .

Disposiciones del Banco de México y la Comision Nacional Bancaria y de
Valores.

Otras Disposiciones Aplicables.

10



LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO.

CAPITULO I}

De los delitos

ART. 111.

ART. 112.- Seran sancionados con prision de tres meses a tres
anos y multa de treinta a quinientas veces el salario minimo general
diario vigente en el Distrito Federal, cuando el monto de la operacion o
quebranto segun. corresponda, no exceda del equivalente a quinientas
veces el referido salario; cuando exceda dicho monto, seran
sancionados con prision de dos a diez anos y multa de quinientas a
cincuenta mil veces el salario minimo sefalado:

I -

. [ XX
.

Il -
4 anm

lll.- Las personas que para obtener créditos de una institucion
de credito presenten avallos que no correspondan a la realidad,

resultando como consecuencia de ello quebranto patrimonial para la
institucion,

11




‘1 Appraised value. Value estimated by an
fappraiser ’

iporun Valuador

fEST[MADO DE VALOR. Valer determinado I

 Assessed value. Used for tax purposes .
;and is based on fair market value estimated;
iby assesors.

;‘Book value. An accounting value,;
{ acquisition cost plus capital improvements:
zless deprematxon reserves, :

S g

VALOR FISCAL Valor determinado para

M
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o]
wn
3
he)
o
w
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O
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o
]
wn
[
a
(o]
n
1]
3
o
<
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o]
=

E”}?"H) AN 2.

Justo c!g Mercado.

' VALOR EN LIBROS. O Valor Contable, igual
al costo de adquisicion mas mejoras menos
depreciacion. .

Lrrvr s iarartaaniap s s s S
il

§Capiral value, Value of fixed assets usedg

in business.
o

sy =

Cash value. Vaiue associatec with an all--
cash purchase. '

—~ 1 .

E . . 3

Depreciated value. Value remaining after}
depreciation is deducted from original§
acqu1sntton pnce. :

F . . .
Eronomic value. Value associated with a
useful objet that is scarce and capable of,
measurement.

o
il

mm»wwm:
C <

ALOR DEL CAPITAL. Valor de los actxvos
sado en los negocnos o

eteipraarern -

*VALOR DE CONTADO. Valor asociado con |
funa operacmn al contado. -

T raspeennrasn A Y A PR 0 bbb P 8 bt

VALOR DEPRECIADO. Valor remanente-
resultante de deducir la depreciacion al.
valor original de adquisicion

SLES

ALOR UTIL, asociado con un bien escaso,
apaz de ser medido.

ﬂ<

TV F N PN Y P PR Y0 oY
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‘E xchange value. Value expressed in.
ner—ﬂs of other goods offered in exchange
jusually money.

G

‘ Exmns;c value. Value determined by
’persons who wish to purchase a property.

fomee ‘ |

IVALOR DE CAMBIO.
-términos de dinero,
compraventa

Expresado en
ofrecido en wuna

SVALOR EXTRINSECO. Determinado por
opersonas que desean adquirir una
rpropledad o '

Py

such as a bond, stock, or mortgagﬂ-

L osted

Face value. Value set forth in a security,;

Fair value, A transaction price that is fair;
to all parties of the transfer.

i

on-site construction is completed. !

ilmprcved value. Value of a property af'terf;

Insurable value. Actual cash value of
improvements subjet to damage from fire or
other destructive hazards and excludes:
such items as site, excavation, pilings, and

underground drains.
(== e e e e

object itself, such as a precious metal. -

Intrinsic value. Value inherent in :'thea

SVALOR BASE DE GARANTIA.
i prestamos acc:ones ° h:potecas

-'-‘I

Para

i sy m—

VALOR JUSTO DE MERCADO. O valor
comercial aceptado por los partes de una
ompraventa ;

? ‘S‘)}M.M»I)HI» 3

Lesaben nia s e s eAREr S reeAbede AT # NCR AR T e A

VALOR,. MEJORADO. Vaior de una |
propiedad después de terminada Ia,i
construccioén. i ]

IVALOR ASEGURABLE. Determinado a
partir de las mejoras sujetas a danos, por‘%

fuego, siniestros, etc. excluyendo el
terreno, cimentaciéon y drenajes en el.
subsuelo ‘ G

JP—

{VALOR INTRINSECO,.Inherente a un bien’
jen si mismo, como el de los metales’
i preciosos.

13



‘Investment value. Established by an.
’Zindividual investor, based on his or her
fparticular criteria which may differ from
those of the market in general. :

{Leasehold value. A tenant's value in a,
property as a result of favorable lease
4terms :

e % L AtEEaatA NN eA h S atiana -

"

‘Liquidation value. Distress price -
ireceived by owner without benefit of usual
‘market exposure, sometimes called "forced:

JSaIe value " ‘

rv———
——

——

ey

Mor‘gage loan value. Based on a.
ipercantage  of market value or other
; morigage underwriting standards

! Nuisance value. Price paid to gain relief
;from an objetionable situation, such as a;
derelict adjomlng property

Vo s e e

i Potential value. Based on occurrence of
some future event such as a proposed pian
Lfor a future development. :

T —

-

!Real value. In contrast to potential value,:
‘excludes . value increment due to
speculat:ve future events

S 0 S YL RAL AN i 82 hm 8

- ————

S - N 1 Vg 4 St M T £ B S PAEE A o At At

,VALOR DE INVERSION. Establecido por 1 '
-inversionista, basado en su crite;

- personal que puede diferir de!l mercado en
sgeneral l

»unw-ww..m-..m Wt A Ve

:VALOR FARA EL ARRENDATARIO Vamlor de
7.una propiedad como resultado de los
{terminos del arrendamiento.

“VALOR DE LIQUIDACION Valor minimo
;recubudo por el propietario sin los
i beneficios del mercado abierto, :
'denommado Valor Forzado de Liquidacion. .

;VALOR DE HIPOTECA. Basado en un:
Iporcentaje del valor de mercado o de.
politicas de garantia.

LR 4NN o mat L%ie ki,

X

gVALOR DESPRESTIGIADO Precio pagado
{por un bien en condiciones objetables por
{la presencia de una propiedad contigua‘
ique !a per}udica

D T e T —

:

iVALOR POTENCIAL. Basado en la]
eventuahdad de situaciones a realizar, ]
fcomo los proyectos de un desarrollo futuro.

éVALOR REAL En contraste con el valor
-potencial, excluye los incrementos debidos

;a eventos especulativos futuros.

14



ﬁ?enral value. Value as a function of a
"I property having been leased.

propiedad.

:éVALOR DE RENTA. Valor deteminado en
:funcion de la renta que produce una

gRe,o!ace;rrxent value. Sum of money:
necessary to rebuild a structure |if,

pamihiiiainy palil

i Sales value. Based on the price that a:
gproperty mlgth brmg upon being soid.

Annran anosan s t A RO A AAAATIA S L LAty T AL A VAR

{VALOR DE REEMPLAZO O VALOR DE
{REPOSICION. Suma de dinero necesaria
para reconstruir un bien si fuera destruido
: por fuego o terremoto.

(LU {12

=VALOR DE VENTA. Basado en el precio de
suna propledad vendida

e AARARARE AN Tt mr s s eapmbrr Frreraeseamieotram-ase

Salvage value. Price paid for a property
or its improvements taking into account:
cost of removal of the structure, including’
delays. :

M o

H

zSpecuIanve value. A hoped-for price that:
an investor expects based on an influential;
levent such as rezoning or population or,

economic growth.

Stable value. Assumes unchanging;
market and property condltlons i

L T

iUse value. Based on the profitability of a.
;property S present and antu:npated uses. ‘

;Warranred value. Egquivalent to market.
: value, but seldom used. :

sVALOR DE RESCATE. Precio pagado por:
,una propiedad o sus mejoras con5|derando
gel g_pst_g y tlempo de retlro de Ia estructura

et e g LR

—-—

VALOR ESPECULATIVO. Precio esperado.

basado en la eventualidad de un uso de
suelo diferente o del crecimiento:
econdmico o poblacional. ;

VALOR ESTABLE Supone que no hay
cambios en las condiciones de la propiedad :
o del mercado

o

T
N

VALOR EN USO. Basado en el Valor‘
Presente de los beneficios futuros que
-Eproduce una propledad :

i

fVALOR DE GARANTIA. Equivalente al Valor
{de Mercado pero rara vez utilizado. .’

,e_.

A AR B e b i e e i
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SECRETARIA -
DE CONTRALORIA ,
Y DESARROLLO

ADMINISTRATIVO
COMISICN DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

No. Secuencial: A-15122-D

FUNDAMENTO LEGAL

Este dictamen de justipreciacion de renta se funda en las disposiciones legales
siguientes: :

a).-

b).-

Articulo 63 fraccion VI, parrafo ultimo de la L'ey General de Bienes
Nacionales, 15 fraccién Ill y 22 fraccion 1V del Reglamento de la CABIN.-

Acuerdo por el que se establecen los lineamientos para el arrendamiento de
inmuebies.de las Dependencias de la Administracion Publica Federal, en su -
caracter de arrendatarias, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el
3 de febrero de 1997, -

Oficio-Circular no. 100.- 80_del 29 de marzo de 1990, el cual sefala:
“Cuando se trate de construccion, (a Dependencia y/o Entidad solicitante,
adquirente y/o arrendataria debera gestionar y obtener el dictamen de
Seguridad Estructural y de Instalaciones, cumpliendo las disposiciones que
para tal efecto establezcan las reglamentaciones y normas técnicas emitidas
por la autoridad responsable en donde se ubica el inmueble. En caso de no
existir reglamentaciones y normas técnicas en el lugar de ubicacidn, se
acudira en forma supletoria al Reglamento de Construcciones para el
Distrito Federal y a sus normas técnicas, en lo que resulte aplicable.
Adicionalmente, se debera cumplir con la normatividad que regula las

- operaciones de adquisicion y arrendamiento, y demas legislacion aplicable.”

17
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SECRITAAIA DE CONTRALDMA
¥ DESARRILLO ADMBNIS TRATVG

Valuaciéon de Vehiculos Temrestres Sujetos a Donacién, Permuta y Dacion en
Pago.

En el Apartado | de los “Lineamientos y Criterios Generales para la enajenacion de
vehiculos terrestres de las dependencias y entidades de la Administracién Publica
Federal’, se establece el procedimiento para que el personal de las propias
dependencias y entidades, determinen el precio mlnlmo :de avallo de _sus vehiculos
sujetos a enajenacion, io cual ha redundado en lmportantes ahorros al evitar
erogaciones por concepto de pago de avaluos con mshtucnones de banca y crédito u
otros terceros capacitados para ello. o

En este sentido y con objeto de que dichos. ahorros tamblen se vean reflejados en los
vehiculos terrestres, cuyo destino final sea’la: donacién: se considera conveniente que
los mismos deberan valuarse, a través del metodo establec:do en los Lineamientos y
Criterios Generales antes citados. -

NS R

Cuando los vehiculos terrestres sean objetode permuta o dacmn en pago por parte de
las dependencias y entidades, en:este Ultimo.case, atendiendo io sehalado en las
normas y bases generales, -expedidas por los. respectivos o6rganos de gobierno, en
términos del articulo 82 de la Ley. General de Bienes Nacionales, los avallos
correspondientes a dichas ‘unidades, deberdn ser practicados por instituciones de
banca y crédito u ofros terceros capacitados para ello conforme a las disposiciones
aplicables, en virtud de que los fines que se persiguen en estos destinos finales son
diferentes a los de la.donacién, en la cual las dependencias y entidades ya no obtienen
ninguna retribucion a cambio de los bienes.

BM-7 -

Este documento también esta disponible en INTERNET
En el sitio http:/iwww.secodam.gob.mx/unaopspfiunaop1.htm
De la Unidad de Normatividad de Adquisiciones, Obras Plblicas, Servicios y Patnmonio Federal
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COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

;57 ...CRITERIOS:Y-METODOLOGIA PARA ANALIZAR Y. . #
YCALIFICGAR'EL TRABAJO DEL PERITO EXTERNO §

SICRITERIOS

El analisis y calificacion del dictamen de los peritos externos que realizara la
CABIN se centrara en dos aspectos: El Técnico y la Oportunidad. A su vez,
el trabajo técnico se desglozard en dos grandes conceptos: Capacidad y
Calidad.

I.- TRABAJO TECNICO

En este apartado, se verificara que el estudio realizado por el perito externo
se apegue al Criterio Técnico definido por la CABIN, trabajo que deberé
estar debiﬂﬁni§nte sustentado, es dééir, que cumpla con la cousideracion y
aplicacion de ?as diversas Leyes, Reglamentos y Normas que regulan la g
actividad valuatoria, y que presente el correspondiente soporte documental,
revisandose ademas la sintaxis y el desarrollo matemaitico. b

CAPACIDAD

Por lo que corresponde a la calificacion del trabajo del perito en cl aspecto
lc Capacidad, esta quedara integrada por los conceplos siguientes:

- . r ! '
7 : ) Ao ch. @-4 ’Ju_}) c,/{{,oc:..m. ;i.!)
/\ Comprension y Aplieacida de Criterios Lowdi re an Qo froycnte3

- Soporte Documental y de Datos . _
Eamm 2
- Desarrollo de Procedimientos Numéricos \dv frercindnl:
B R Y

- Desarrollo de las Consideraciones Previas,— T pi { ¢/1ew Ve
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Para analizar y calificar lo relativo a la Capacidad del perito externo en los
conceptos sefialados, se considerard lo siguiente:

En ¢l concepto de Comprensidn y Aplicacion de Criterios, el elcmento de
juicio se apoyara fundamentalmente en la orden de trabajo, en la quc se
especifica el criterio con el que debe resolverse cada solicitud.

1

En este concepto, se calificara que el trabajo valuatorio cubra todos y cada
uno de los elementos que integran el criterio técnico, en los términos
definidos por la CABIN, los cuales deben de tomar en cuenta y aplicarlos,
ya sean estos los de caricter tradicional, como los de caricter especial de
acuerdo al servicio requerido.

-~ — - . -

En caso de que el criterio inicial se modifique, se tomara como base la
indicacién que en el desarrollo del trabajo genere el Subdirector de
Coordinacién de Proyecto.

En lo relativo al Soporte Documental y de Datos, el andlisis y por tanto la
calificacion, se centrard en tres aspectos:

- La_amplitud de _la_Investigacion del Mercado_que, conforme.a.los
criterios |y _metodologias, exprese ofertas, con_datos.de.ubicacion,

permanencia y fecha de la mismaySinilaresaLinmieblEpiiesaidicayy

VW AT A e 0y LT o WY PR T ey e e f )

Cabe senialar que en este apartado, y conforme al criterio que
corresponda, invariablemente debe de presentarse la informacién en
los formatc: de Investigacion de Mercado de Terrenos (IM-T), de
Inmuebles (IM-I) y de Rentas (IM-R). (ANEXO 8)

20
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. L™
. ’ - P . \
Asignsmo,, para_cada_caso _deberdn de contener como niinimo cineg.

AP e P TS e s T, T e

_referencias-comerciales de la zona, con inmuebles similares, Consusos f

Seisclogigualial iqueise Lyalia, y g0 Ja_medida de _lo.posible,. con,

'
»

TR (A e e b
-

superficies semejantes.,

Si no existieran ofertas en la zona, la investigacién debe de realizarse
en una zona similar, o en una zona- contrastante pgrg.con.igual. uso,de..,
suelo, Adicionalmente, las, ofertas que se investiguen deberdn de
s ) T "'““m'“:-vﬁ-"'-"':'-" s RN e vop
ubicarse..en..una . fotocopia del plano de la Guja.Roji_o del plano
correspondiente al Programa Parcial de Desarrollo.

T B R [ et oyt A

- nocimi icacio i itarios. de Construccién
El Co locmnent(z y Aplicacion de Precios [{1};}@_1;1_95. 0

y/o de Venta, asi como de Tasas de Interés aplicables, los cuales

tienen que estar debidamente soportados..,.y.. justificados para  su

PR i, R T T IUT VI EPIT A G T A N R RN NTE LN o S RN

aplicacion al trabajo valuatorio,
oAl kT, BN ST R L T el U TRE A gt VTR O

o

- EI Congcimiento y Aplicacion, de Planes,y.Reglamentos, los cuales

son fundamentales cuando inciden en el andlisis de los inmuebles que

se valian y para la determinaciéon de precios en funcién del mejor
proyecto posible. '

En este apartado, es importante la identificacién del Uso del Suelq,
por lo que se debe de presentar una descripcion detallada de fos
“permitidos y de los condicionados, ademas de indicar la intensidad de

construccion permitida.

Asimismg, se deberd de seiialar si la construccion que,se.valia cumple,.

PR E NS A, W, PR (L e

con--los..Reglamentos_, de, Construccion _f_;_i_l‘;;gr,i,zadps,...ywyj gentes,, Y.

DRSS i S EL L el
sonstatar gue.cxistanlos Dictamenes de Scguridad Estructural, cuando_
asi proceda.,,

aoe ok T AT
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E! desarrollo de las .Consideraciones Previas para la determinacién de

Al TR T ik b T S . LA e S 1 Ry g TS [ g R

(precnos y,,yalox:es son sumamente lmportantes ya que expllcan los elementps

Hahiaind LT T i Yoy b Do et ] TN

de _}u1c10 tagtoﬂfxslcos,.. pOhthOS. . jundzcos,-,econoxmcos y..sociales _que
susteutan“loswresultados del~trabajo -del-perito:- Por- lotanto,” mientras-mas
.amplio-sea.su-desarrollo,. mejor.sustentado.quedara.el-valor-determinado »

Para el Procedimiento Numérico, se considerard la amplitud y calidad del
desarrollo.de las operaciones aritméticas que soportan la determinacion del
valor, amén de que esté o estos deben corresponder al criterio definido.

CALIDAD

- — -

Por lo que corresponde a la calificacion del trabajo del perito en el aspecto
de Calidad, esta quedard integrada por los conceptos siguientes:

- Reporte Fotogrifico.

- Integracion del Expediente y del Dictamen

Para calificar lo relativo a la Calidad del perito externo en los conceptos
sefialados, se considerard lo siguicnte:

En el Reporte Fotografico, se tomarid en cuenta que estas expresen la
generalidad de las condiciones del inmueble y las particularidades
importantcs, por lo que en cada avaldo los peritos deberan presentar
fotografias del entorno, de ia calle 0 zona de ubicacién, de la fachada y de
los interiores que permitan identificar con precisién el tipo de acabados, asi
como del 4rea de exteriores ( patios, jardines, garajes, elc. ).

22
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Cabe senalar, que las fotografias. del eswudio,de.mercado, deberan, dg

corresponder.a_los, mmueblesfque-.se citen_en el apartado respectivo, con la
bt o Sl LTt S LN LA A Tk r\-vwmv—pw -,
ubicacion.y.yalor.del.mismno,, al calce de esta.

peser T AT AR e

En el concepto de Intcgracion del Expediente y del Dictamen, que
corresponde a la presentacion del trabajo del perito externo, se tomard en
consideracion que el perito externo entregue su original y copia debidamente
mecanagrafiado y firmado en todas sus hojas )G cxos) asi como la cntrega
del proyecto de dictamen en el formato tipo, de ser aplicable €ste, y en los
sistemas informadticos que le defina la CABIN.

Adicionalmente, en este concepto se tomara en consideracién que en todos y
cada une de‘los trabajos que desarrollen los valuadores ext€rnos, se incluyan
los elementos basicos para la emision del Dictamen, los cuales son:

- Antecedentes.- En los que se debe mencionar el drea de la
Dependencia solicitante, el objeto del avallio, del servicio, y de
manera importante tratandose -de reconsideraciones, el dictamen
anterior con sus resultados y en caso necesario , sobre que bases fue
elaborado.

- Datos del Inmueblc.- En los que se menciona ubicacion, propietario,
régimen de propiedad, medidas, colindancias, descripcion general,
servicios publicos, vias de comunicacidn, tipos de construcciéon en su
caso, etc,

23
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- Constderaciones Previas.- En donde deben mencionarse todos los

P TR ITAY AR A7) R e v ) R E PV RS B T P R
aspectos que el perito haya tomado_en cuenta para_determinar sus
e i rae A e KT T g v ag ¥ e im0 .‘...,.., '.. -_.:";11-:5. IR L L] -ru.--t,.n‘:-!"'l J!';'q-“.::_':
valores,_y._ todos, los-aspectos.que.a..su.juicio.apoyen.la L.d@QlSIQQ‘ddC,L,"-"
Cuerpo Colegiadg para la firma del Dictamen ,}

-

- Metodolozfa Empleada.- Debe describirse la metodologia seguida
por el perilc externo para la determinacién de precios y/o valores.

ok

- Desarroll> del Avalto.- En donde debe expresarse lo mas
ampliamente posible el procedimiento matematico utilizado, separando
en su caso, 13s diferentes elementos del objeto del avalio.

- Conclusionzs.- En donde el perito debe expresar el_precio y/o
valor que determind, en funcion de que, y a que fecha.

II.- OPORTUNIDAD

En este apartado, la oportunidad se determinard en base a las fechas limite
quc se establezcan al perito externo, mismas que se pactardn entra la
Subdireccién de Coordinacion de Proyecto y ¢l valuador externo °

}

Por lo que corresponde a la calificacién del trabajo del.nesitn. enaliagrnace
de Onantsided wiassmssgeadonpor DS COnNceptos siguientes:

- Tiempo de Respuesta Inicial

- Devolucignes del Trabajo

- Cumplimiento de] Tiempo de Entrega
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Para calificar la Oportunidad, en cada uno de los conceptos seialados, se
considerara lo siguiente:

- En el Tiempo de Respuesta, el criterio de calificacion se sustentara

en la rapidez con la que el perito atienda Ja llamada para que se le
entregue un trabajo.

- En lo referente a las Devoluciones de Trabajo, se tomara en cuenta

las veces que la Subdireccion de Coordinacion de Proyecto regrese al
perito externo el trabajo, por causas imputables a €]

- En el concepto de Cumplimiento del Tiempo de Entrega, el criterio

se sustentara sobre la base de que el perito presente su proyecto de
dictamen en la fecha estipulada en la orden de trabajo respectiva.

52 METODOLOGIA

Una vez efectuadas las consultas respectivas con las dreas de {a Direccién
General Técnica, se acordo establecer una escala de calificacién de 0 a 10

puntos, para cada uno de los dos aspectos que conforman la evaluacién del
" trabajo valuatgrio del perito.externo.
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La evaluacidn se llevara a cabo mediante un cuestionario preimpreso c
aplicaran tanto las Subdirecciones de Coordinacidn de Proyectos, como ...
Direccion de Revision y Andlisis, denominado "HOJA DE EVALUACION
DE PERITOS EXTERNOS" (anexo 9), y que toma en consideracion los
criterios definidos.

TRABAJO TECNICO

Como ya se indico, el trabajo técnico del perito se subdividio en dos
conceptos, Capacidad y Calidad, los cuales significan el 80 % y 20 %
respectivamente de la calificacion de 10 puntos, que como maédximo se
otorgard a cada expediente.

En lo relativo a la Capacidad, los 8 puntos se asignaron de la siguiente
forma: . - ‘

- Comprension y Aplicacién de Criterios 4.0
- Soporte Documental y de Datos 1.5
" - Desarrollo del Procedimiento Numérico 1.0
- Desarrollo de las Consideraciones Previas 1.5

SUB-TOTAL 8.0

26



Por lo que corresponde a la Calidad, los 2 puntos se asignaron conforme a lo
siguiente:

- Reporte Fotografico 1.0
- Integracion del Expediente y del Dictamen 1.0

SUB-TOTAL 2.0

TOTAL 10.0

OPORTUNIDAD
En este concepto, la calificacion méxima serd de 10 puntos, los cuales se
distribuyeron de la siguiente manera:

-

- Tiempo de Respuesta Inicial 3.0

- Devoluciones a Perito | 3.0

-.Cumplimiento en el Tiempo de Entrega 4.0
TOTAL 10.0

En base a los resultados que se deriven de la revisién que se realice al
trabajo del perito externo, bajo los criterios definidos en cada uno de los
conceptos sefialados, aplicando el cuestionario citado, se determinari si el
perito alcanza la maxima puntuacién o si se procede a descontar los puntos o

fraccién de puntos, por cada omisién o error que presente su trabajo
valuatorio.
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COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

Para este propdsito, se han asignado valores a cada omisién o erroi e
generalmente se observan en los trabajos, mismos que conforman el
cuestionario denominado " HOJA DE EVALUACION DE PERITOS

EXTERNOS ", valores que se pueden apreciar en el cuestionario anexo.

Como puede observarse el método de calificacidon es simple, ya que se parte
de un valor mdximo de 10 puntos a: cual mediante una simple resta, se
. descuentan las deficiencias en que incurren los peritos externos en el
et desarrollo de sus trabajos valuatorios.

[N
.

el g 3.0 dewd gy

23 ﬂCabe sefalar, cue de lo%esultados que se vayan obteniendo se turnard un
{7 reporte semanal al arealcorrespondiente, que sirva de apoyo al Comité de

v Asignacién de Pentos en la toma de decisiones.

- 1
v
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SECRETARIA -
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Y DESARROLLO
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MARCO NORMATIVO
Q Los valuadores registrados quedaran sujetos a la inspeccién y vigilancia de la CABIN, ala
cual deberan proporcionar ia informacion y documentacion que les sea requenda en el

ejercicio de sus facultades.

En cumplimento de! Articulo 7 Fraccion XV del Regltamento de la CABIN, a traves de la
Direccidén General de Avallos, podra suspender temporaimente o revocar en cualquier
momento el registro otorgado a un perito valuador, cuando en el ejercicio en las facultades de
inspeccion y vigilancia observe:

1.  incumplimiento del Articulo 27 de la CABIN.
2. Realizacidén de actividades que revelen incapacidad técnica.
3.  Datos o valores asentados en avalios que no comespondan a la realidad.

4. Haber emitido, a solicitud de cualquier persona fisica o moral distinta de la CABIN,
dictamen.valuatorio o de justipreciacion de renta scbre el mismo bien_.

5 Interés directo o indirecto en el asunto, ya sea del perito, de su conyuge, parientes
consanguineos en iinea recta sin limitacion de grado, colaterales dentro del cuarto grado 0.
afines de segundo grado.

6 El conyuge o hijos del perito, mantenga relacion de intimidad con aigunc de los
interesados en el avalio o justipreciacion de renta nacida de algun acto religioso o Civil
sancionado o respetado por la costumbre, o mantengan amistad intima con algun
interesado en el dictamen.

7. Tengan personaimente su conyuge o alguno de sus hijos calidad de heredero, legatario,
donante, donatano, arrendador, arrendatanio, socio, acreedor, deudor, fiador, principal,
dependiente 0 comensal habrtual de los interesados en el dictamen o del administrador
actual de sus bienes.

8. Ser tutor o curador de alguno de los interesados en el dictamen, en general
encontrandose en situacion que pueda afectar la imparcialidad de su opinion.

9 Asimismo, podra suspenderse o revocarse el registro, por otras causas que deriven de la
aplicacion de ordenamientos legales en relacion con el ejercicio de la actividad valuatoria.

2 La CABIN s¢€ reserva el derecho de accién legal contra peritos que presenten trabajos
valuatonos mal eltaborados, o cuyos resultados no correspondan a la realidad, conforme al
objeto de contrato de prestacion de servicios que suscriban ambas partes.
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LINEAMIENTOS GENERALES PARA LA ELABORACION DE LOS TRABAJOS
VALUATORIOS

Los peritos valuadores que presten sus servicios profesionales a la CABIN formularan
sus informes y avaluos basado en criterios técnicos, procedimientos y metodologias a
través de los cuales se determina de la manera mas precisa posible el valor de los
bienes inmuebles o muebles objeto del avaluo.

Para la elaboracion de trabajos valuatorios, ios peritos:

e« Deberan apoyarse invariablemente en los criterios técnicos y metodologias que
determinen la SECODAM vy la propia Comisién siendo de su entera responsabilidad
tanto los informes y avaluos que formulen, como los proyectos de dictame: que
presenten en cada servicio contratado.

+ Han de ajustarse a las técnicas que, en la practica, se considéren aceptables en
materia de valuacion.

e Deberan proporcionar la informacién adicional que la propia Comision solicite en
relacion a algun avaluo en particular

» Deberan estar registrados y aprobados por la CABIN, habiendo cumplido todos los
requisitos sefalados en su reglamento intemo.

o Elaborar los proyectos de dictamen apegandose a los formatos tipo que les
proporcionara esta Comision y contener todos los elementos que en los mismos se
indique. Los formatos podran ser modificados por CABIN cuando se considere
conveniente,

» La CABIN decidrra el empleo de un método de valuacion especifico de acuerdo a
cada caso a fin de que garantice un conveniente grado de confiabilidad
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TIPO DE
AVALUO

ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS

ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOQS

Todos

Nombre.

Firma,

Cargo (en su caso).

Datos relativos a su registro vigente ante la propia Comision y la
especialidad. ‘
Nombre de la dependencia o entidad solicitante.
Asunto o proposito del avaluo.

Descnpcion y ubicacion precisa del bien valuado.
Numero de cuenta predial en su caso.

Nombre del propietano.

Fecha en que se practique el avaluo.

Avallo de
bienes

inmuebles

|

i

- Planos o croquis debidamente acotados a escala (en su caso).

Fotografias intenores y exteriores de las partes mas.representativas del
inmueble,

Valor fisico o neto de reposicion, por capitalizacion y comercial, y cuando
asi se solicite de oportunidad. los cuales deberan fundamentarse en un
estudio de mercado de la zona inmediata o mediata, considerando
condiciones o factores pariculares que influyan -o puedan influir en
varaciones significativas de los valores, homologando en toedo caso, los
resultados de ia valuacion.

Avaliuo de edificaciones. Precisar tantos tipos de construccion como
puedan determinarse, acorde a:

o Uso

o Calidad

o Descripcion de los elementos de construccion, Jos cuales se indicaran
en forma pormenorizada y completa, senalando para cada tipo el
vator de reposicion nuevo al que se le deduciran los dementos que
procedan por razon de edad, estado de conservacion, deficiencias de
proyecto. de construccion o de funcionalidad.

Todas aque''as instalaciones especiales. obras complementanas o elementos
accesonos que formen parte integral del inmueble, deberan considerarse con
el valor unitano correspondiente, senalando el valor de reemplazo, asi como su

j factor de depreciacion
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PO P& | ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS
Avalio de !« Precisar valor del local, departamento o despacho en funcién de!
inmuebles porcentaje que le corresponda con relacion al valor total del terreno.
sujetos al |+  Areas comunes.
regimende |. |nstalaciones generales del edificio, valuadas en forma separada vy

propiedad en
condominio

detalladamente.
¢ Valor de las areas privadas e instalaciones propias en su caso.

Avaluo de |« Valor fisico de terrenos, construcciones, maquinaria, equipo y demas
unidades elementos incorporados al inmueble de manera permanente.

industriales |« Valor de reposicion nuevo, al que se le aplicara en su caso, el factor de
deménto que comesponde -por edad, estado de conservacion,
mantenimiento, disefio industnal, aparicion de nuevos y mejores modelos a
fin de obtener el valor neto de reposicion, vida Util remanente, depreciacion
anual y valor de capitalizacion fundado en un anélisis de la productwldad

'de la industria en su conjunto. -

o Para efectos de valuacion unicamente de maquinana y equipo no sera
necesario el valor fisico del terreno y de’ oonstruccnones ni el valor de
capltalazac:on

Avaluode |« Llocalizacion.
toda clase de |« Ubicacién. "
terreno |, Topografia

-+ Relieve,

« Calidad de los suelos.

« Caracteristicas panoramicas.
+ Dimensiones.

« Proporcion.

Uso de suelo.

Densidad de pobtacion.
Intensidad de construccion.
Servicios municipales.

o« Afectaciones © restricciones a que estén sujetos y su reglmen de
propiedad.




SECRETARIA
DE CONTRALORIA
¥ DESARROLLO
ADMINISTRATIVO

COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

;{7 SLBCE) ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Avaluo de | Tomar en cuenta:

terrenos |« Valor unitano del lote tipo.

urbanos s Programa director o programas parciales de desarmollo urbano de la
tocalidad, o se ai:ctara, en su caso, con los factores de premio o castigo de
acuerdo a los criterios mas recomendable.

TERRENOS CUYO MEJOR USO SEA EL DESARRJLLO INMOBILIARIO

(fraccionamiento, plazas comerciales y otros)

e Utilizar el método de calculo de valor residual, soportado con informacion
verificable.

Avaluo Independientemente de la investigacién de mercadc que considere las
agropecuario | condiciones fisicas tanto del terreno como de lazs construcciones e
instalaciones propias, se determinara:
« El indice de productividad, tomando en cuenta, segun comesponda, ei

coeficiente de agostadero o bien el uso actual y un promedio del
"7 rendimiento de las tieras dedicadas a las explotaciones tipicas. de la
region, que ofrezcan las mismas caracteristicas de las que son motivo del
avaluo, fundamentando los resuitados de dichos examenes.

' 77 777 T DETERMINACION DE. VALOR DE CAPITALIZACIG—~ —-~ —~

Para determinar el valor de capitalizacion de un inmueble, deberan considerarse, entre otros,
los siguientes elementas.

|
i» Renta real’ o en su defecto, renta 6ptima o renta estimada, indicando el motivo por el que
i se fijan estas dos ultimas, debiendo determinarse en forma unitaria y para cada tipo de
| construccion apreciada, deducciones por vacios, impuestos, servicios y demas gastos
i generales debidamente fundamentados

le Latasa de capitalizacion fundada en.

‘ Edad

Vida Probable.

Uso.

Estado de conservacion.

Deficiencias en la solucion arquitectdnica, constructiva, de instalaciones, zona
de ubicacion y otros, en su caso:

conforme a los procedimientos, cntenos y metodologias que determina la propia
comision,

QOouoo

Para la elaboracién de avaltios de bienes cuyas caracteristicas no se precisan en estos
lineamientos, se sujetaran a satisfacer los elementos y metodologias que especifiquen el
‘forme- comespondiente elaborado por esta Comision para cada caso.
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En la elaboracién de avallos y justipreciaciones en general, tanto para los casos antes
mencionados y como para aquellos distintos a los aqui referidos, los peritos deberan
considerar, sin excepcion, el proceso establecido para la realizacion de trabajos valuatorios,
que contempla tanto criterios técnicos como metodologias, independientemente de todos
aqueilos otros que adicionalmente y con fines valuatorios genere la propia Comisién.

PLAZOS Y CONDICIONES DE ENTREGA DE LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Plazos de entrega

Seran como maximo los previstos en el contrato de prestacion de servicios que suscribiran
la CABIN y el perito asignado, los trabajos deben entregarse con sus soportes analiticos.

Si el perito concluye su trabajo antes de la fecha estipulada la CABIN recibira la|. -

documentacion correspondiente y procurara, a su vez, reducir los tlempos de entrega.de su|
respectivo dictamen a la dependencia o entidad solicitante.

Condiciones de entrega

En papel membretado.

Debidamente firmados.
Con la denominacién sociat de la empresa (si es el caso).
Las hojas de trabajo debera contener |a rubnca del perito.

El pento debera también hacer entrega del predictamen en el formato tipo proporcionado
por CABIN en cualguer medio electromagnético que solicite la propia Comision,

Los oficios gue consignen problemas de informacion, se entregaran directamente a la
Direccidn de Operacion, con copia al Director general de Avalios  Tratandose de
Deiegaciones Regionales seran entregados en la oficina del Delegado, con copia al Director
General de Avaluos.

E! horaric de recepcion de proyectos de dictamenes de 900 a 15:00 y de 16:00 a 17:30
horas.

No se podran reproducir ni difundir los dictdmenes sin la autorizacion por escrito de la
CABIN.

Todas las cifras de valores se expresaran en pesos, buscando redondear las cantidades.

10
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Requerimientos adicionales

E! perito valuador debera coordinarse con al CABIN para promover la entrega en tiempo y
forma de la informacién necesaria para la elaboracidn de los avalios y asi procurar gque la
entrega de los proyectos de dictamenes se efectuen antes del terminc de los plazos
establecidos, en su defecto, comunicar por escrito y oportunamente a la CABIN dicha
situacién, marcando copia a la dependencia o entidad solicitante, sefialando las razones por
las que se retrazara la emisién respectiva y la fecha propuesta para su entrega.

Cualquier demora o atraso no informado, se entenderad como descuido del perito, y las
repercusiones que se denven le seran imputadas.

Notificar por escrito a la CABIN cuando existan indicios de negativa a los requenmientos de
informacidn por parte de ta dependencia o entidad solicitante.

En casc de que exista alguna objecion a la aplicacion del criterio técnico o de la
metodologia aplicada para la realizacion de los trabajos solicitados, informar de inmediato y
por escnto a la CABIN para resolver 1o conducente. 5

Guardar todos. los papeles relativos al trabajo valuatorio en el expediente correspondiente,
con e! fin de que, si asi lo determina fa CABIN, puedan hacerse las correcciones necesarias.

[XN
P
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NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN

Estas normas, se emiten con base en lo sefialado en el Articulo 5, fraccion VI del
Reglamento de la Comisién de Avaliios de Bienes Nacionales y del Manual de
Evaluacidon y Asignacion de Peritos Valuadores.

El perito deberd haber obtenido y mantener vigente su registro, cumpliendo las condiciones
senaladas en el Articulo 27 del reglamento de la CABIN.

El perito quedard sujeto a la vigitancia e inspeccion de la CABIN, a ia cual debera
proporcionar la informacion y documentacion que le requiera en ejercicio de dichas
facuitades, de conformidad con el Articulo 7, fraccién Vill del citado reglamento.

La Direccion de Operacién, adscrita a a Direccion General de Avalios o la Subdelegacion
de Avaiuos, en el caso de las Delegaciones Regionales, analizara la soiicitud de servicio y
sera responsable de definir el criterio técnico que aplicara el pento valuador.

Los trabajos valuatorios que se asignen piodrén recaer indistintamente en una persona fisica
y moral.

Las personas que cuenten con registro actualizado de perito vaiuador de la CABIN, seran
susceptibles de asignaciones por cualquiera de las Delegaciones Regionales y Oficina
Central, independienternente de! lugar donde radique su registro.

Para cada trabajo valuatorio se asignara un perito como titular y dos suplentes, los cuales
deberan cumplir con las mismas caracteristicas del perito titular.

El Comité de Evaluacion y Asignacion de Pentos, preferentemente asignara trabajos
valuatonos a los peritos que cuenten, en el mes inmediato anterior, con calfficaciones en la
especialidad valuatona minima de ocho. De no registrar calificacion en el cnterio técnico, se
tomara en consideracion la calificacion promedio anual del perito. En los casos que los
pentos no cuenten con calficaciones por no haber realizado trabajos valuatorios en el ano,
no les sera aplicada esta politica.

El Comité de Evaluacion y Asignacion de Peritos, no asignara trabajos por un periodo
minimo de un mes a aquellos pentos que tengan calificaciones promedio entre 6y 7.9 en el
cnteno tecnico de que se trate, previa notficacion por escrito.

Ef Comite de Evaluacion y Asignacion de Peritos, no asignara trabajos valuatorios por dos
meses a ios pentos que hayan obtenido calificaciones promedio inferiores a 6 en el critenio
tecnico correspondiente, lo que se les notificara por escrito. En el casc de que obtengan
una segunda -calificacion inferior a 6 durante el resto del afo, seran excluidos de
asignaciones de trabajo en el cnteno técnico respectivo.

13
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En caso de incumplimiento de estas reglas, la Comisién, actuando siempre por recomeizdacion
de sus Comités de Evaluacion y Asignacidn de Peritos, podra suspender temporaiments, negar
el refrendo © cancelar su registro. Las suspensiones podran ser dictadas tanto por
Delegaciones Regionales como por la Direccion General de Avaluos.

Las Delegaciones Regionales, deberan enviar a la Direccién General de Avaluos, cada dos
meses, un reporte con ia informacidn relativa a los casos en los que se haya suspendido a
algun perito.

La negacion del refrendo y la cancelacion del registro de los peritos seran decididos solo por la
Direccion General de Avaluos. El perito tendra derecho de audiencia solamente en caso de la
cancelacion de su registrc La suspension o negacion del refrendo del registro quedara a criteno
de la CABIN.

Las sanciones mencionadas procederan en los siguientes casos:

o incumplmiento de lineamientos especificos.

0 Realizacion de trabajos valuatonos o justipreciaciones de renta en' condiciones que revelen
—Incapacidad técnica o-la-aplicacton incomecta-de ta-metodologia=—- ~—— - ——- ~—— -

o Cuando los datos o valores asentados en los trabajos valuatorios que practique no
correspondan a la realidad

o Cuando haya indicios de que los comprobantes de pago con que se justifiquen los gastos a
comprobar no sean l0s pertinentes o bien sean falsos.
o Cuando haya violado la confidencialidad en el desamollo del avaluo y revelado sus

resultados sin autonzacion de la CABIN

« E! Comité de Evaluacion y Asignacion de Pentos de la CABIN, reunira los elementos
suficientes y necesanos para calificar la iregulandad. Si ia naturaleza de la misma Io
amenta procedera a:

1. Requenr ai pento valuador para que exponga lo que a su derecho convenga
respecto de lamegulandad detectada.

2. Levantar el acta donde se asienten los hechos, declaraciones vy
consideraciones, asi como la evaluacion de las iregularidades
comespondientes.

3 Aplicar la medida comectiva en razon de la gravedad de la conducta del perito
e integrarle a su expediente.

14
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:
|
!
;
1

* Respecto a la severidad de la sancidn esta correspondera a:

4. Reasignar los trabajos valuatorios pendientes de realizar por el perito
suspendido o dado de baja.

0  Suspension de 3 meses en caso de falla u omisidon no dolosa y explicable.

o Suspension de 6 meses en caso de falla atribuible a iresponsabilidad o
negligencia evidente. .

0 Se cancelara el registro cuando la irregulandad se haya cometido en forma
demostrablemente dolosa, o en caso de reincidencia en imegularidades que
ameriten suspension. '

O Se negara el refrendo del registro al vencerse la vigencia del mismo, cuando el
perito haya presentado una trayectoria de trabajos insatisfactorios con.repetidas
- -~ iregularidades. . -

 Cuando la inconformidad o reclamacién sea levantada por el promovente del avalio o
un tercero afectado, y esta sea levantada ante una instancia como la Secretaria de
Contraloria y Desarrollo Administrativo, si la inconformidad esta bien fundamentada: _

0 Se podra aplicar una suspension provisional indefinida al perito valuador en
tanto se resuelve sobre la procedencia del reciamo.

En caso de qué esta proceda:

0O Se aplicara la sancion correspondiente a la naturaleza de la iregulardad
comprobada.

Cuando la irregularidad no se demuestra y el perito presenta evidencia que lo exima:
O  Se ie reintegraran sus derechos y registro.

Toda resolucion tomada respecto a estos asuntos sera comunicada por la CABIN al perito
valuador, en el ultimo domiclio que € haya proporcionado, con una anticipacion de 15 dias
naturales a la fecha de que la resolucion surta efecto, teniendo el perito valuador el derecho de
impugnacion ante la propia Comusion, la que resolvera como Unica instancia lo conducente.

La falta de domicilio actualizado del perito por causa imputable al mismo, no impedira las
resotuciones de la CABIN quien procedera a notificar el hecho a las instituciones de crédito, al
Colegio de Profesionistas al que pertenezca, asociacién o instituto al que este afiliado y , en su
caso, a ias asociaciones de valuacién a las que esté afiliado y a las autoridades ante las que
esté reconocido.
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SECRETARIA
DE CONTRALORIA
Y DESARROLLO
ADMINISTRATIVO

COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN

La Conusién dara a conocer periddicamente listados con los nomores y razones sociales de los
peritos valuadores con registro vigente.

La Comision hara circular a instituciones, colegios y demas asociaciones ligadas con los
trabajos valuatonos, las cancelaciones definitivas.de registros d= los peritos.

El registro otorgado a un perito valuador no implica que ta Comision garantice a exactitud de los
avajuos que este produzca, quien sera responsable de la veracidad de los datos asentados por
€l o por sus colaboradores.

La Comsion atendera y resolvera las quejas que se deniven de avalios formulados por peritos
extemos .y solicitara, en.su caso, la informacion necesaria para el anadlisis y dictamen

correspondiente.-

- -

La CABIN se reserva el derecho de tomar accion penal contra aquellos pentos que presenten
trabajos valuatonos mal elaborados; con imegulandades o bien, cuyos resultados no

comrespondan a la realidad.
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f} METODOS DE VALUACION

Desarrollo de indices o métodos especificos:
- Método Comparativo o de Mercado.
- Método Fisico o Directo. { V.N.R.))
- Método de Capitalizacion de Ingresos.

- Método Residual.

- g) CONCLUSIONES

- Valor resuitante.

- Fecha

- Firma (s)

- Reg-l“§tros.

- Especialidad y vigencia (C.N.B )

De estos conceptos haremos énfasis en los siguientes:

IDENTIFICACION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD

Tomando en cuenta las diversas disposiciones del marco juridico
vigente relacionado con la° achividad valuatoria, conviene

establecer una clasificacion de las diversas formas de propiedad:

( Ver clasificacién en pag. siguiente )



Por lo que respecta a los predios ejidales o comunales haremos
referencia al Art. 52 de la Ley Federal de Reforma Agraria que
establece que... "los derechos que sobre bienes agrarios adquieren
los nucieos de poblacion seran inalienables, imprescriptibles,
inembargables e intransmisibles y por tanto no podran en ningun
casc ni en forma alguna enajenarse, cederse, transmitirse,
arrendarse, hipotecarse o gravarse en todo o en parte y seran
inexistentes las operaciones, actos o0 contratos que se hayan
ejecutado o que se pretendan llevar a cabo en contravenciéon de
este precepto”. (1)

FECHA O FECHAS DEL AVALUOQ.

Este dato es indispensable en todo dictamen. Se recomienda
anotar la fecha en que se practicé la visita de inspeccion al
inmueble. De no referirse a la fecha actual, debera expresarse el
motivo de tal variacion pudiendo ser la fecha de cierre de un
ejercicio, fecha de fallecimiento de! autor de la sucesion, fecha de
regularizacion de una obra, etc.

OBJETO Y DESTING O PROPOSITO DEL AVALUO

Es de particular importancia para el valuador profesional identificar .
claramente "que sera la matena de la valuacion" -OBJETO DEL
AVALUO- y "para que efectos ha sido solicitado el servicio” -
DESTINO O PROPQSITO DEL AVALUO-. Respecto a esto ultimo,
es decir, al uso que se pretenda dar al dictamen, no se trata de
conocer |a razon por lo cual es requerido el estudio para "orientar”
la decision del valuador.

Nuestra profesion, como muchas otras, es altamente calificada y

_esta fuera de duda que el valuador observa las normas de ética
mas elevadas en todos sus actos, sostiene un criterto libre e
imparcial y fundamenta sus decisiones en su capacidad técnica.

Ello nos obliga a identificar si el problema planteado es de nuestra
especialidad; s tenemos los conocimientos y experiencia para
resoclverlo; si contamos con los registros requeridos para el caso;
en suma, si el trabajo a desarrollar esta dentro de nuestro ambito
de competencia. A ello nos referiremos en el capitulo gue sobre el
tema, especificamente se trata en paginas posteriores.

( 1) Nota : A partir de 1983 se modificé el Articulo 27
Constitucional.



USOS Y DESTINOS AUTORIZADOS. VOCACIONAMIENTO.

En la actualidad es factor decisivo en la determinacion del valor de
un inmueble, el considerar el uso del suelo permitido de acuerdo al
Plan de Desarrolio Urbano y a las Cartas de Usos y Destinos de
una locaiidad, que permitiran observar la potencialidad de una
zona, las restricciones o limitantes de uso, las posibilidades de
aprovechamiento de un predio y otros.
1

En los estudios residuales, esta informacion es determinante pero
desde luego, su aplucacuon dependera de la disponibilidad de la
normatividad en el lugar.

CLASIFICACION Y ANALISIS DE DATOS

La expresion escrita de un avaluo, es un informe técnico que
"Tontiene los datos a que nos hemos referido en los incisos
-relacionados en el Proceso Valuatorio. En él se refieren asimismo,
antecedentes y caracteristicas urbanas, .descripcidn general del
inmueble, medidas y colindancias del terreno, elementos de la
construccion, etc. ‘

Esta informacion se ha venido consignando en formatos impresos,
en ocasiones insuficientes en espacio y carentes de aigunos
conceptos que las técnicas actuales de valuacion requieren.

De ahi gque los avaluos escritos en forma abierta, permitan una
descripcion mas amplia y a la vez especifica al casc en estudio,
siguiendo los rubros contenidos en un formato-guia que incorpore
toda la informacion que justifica y fundamenta criterios y valores
apiicados.

Ef uso de la computadora o de ;Srocesadores de texto para este fin,
agiliza la operacion y contribuye a una mayor eficiencia en el uso
de los archivos del valuador.



CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

En este apartado se expresara:
- Justificacion de aplicacion de valores unitarios.

- Fuentes de consulta.( Bancos de Datos y Observatorios
inmobiliarios ).

- Investigaciones de mercado.

- Cniterios de valuacion.

Asimismo, se detallaran todos aquellos conceptos que incidan en
el avalio y se hagan resaltar en este capitulo, tales como: bardas
de gran extension, muros de contension, rellenos compactados,
edificaciones provisionales o de poca cuantia que no influyan en
el valor del inmueble, existencia de arboles, cimentaciones y
construcciones en proceso gque no justiiquen descripcior
- detallada, etc. s - —

También se recomienda anotar el procedimiento de valuacion a
seguir, y en su caso, hacer énfasis en aquellos aspectos relevantes
del inmuebie, o de la zona, que influyan en el resultado del estudio.

_Q_JETd Y DESTINO DE LA VALUACION INMOBILIARIA

En el desarrollo de un estudio valuatorio la identificacion del
problema a resolver es uno de los aspectos mas importantes de
este trabajo, pues el profesional de la valuacién no debe restringir
sus conocimientos estrictamente al campo técnico, sino que debe
tener herramientas relacionadas con la economia, admintstracion,
finanzas, legislacion impositiva o inherente a la valuacion; en
sintesis, del conuntc de materias que intervienen en las
opseraciones inmobiliarias de tal manera que le proporcionen un
panorama general de las mismas y le permitan considerar todo
aquello que de una forma u otra influya en el proceso de valuacion
de thenes inmuebles.

Por tales efectos, es necesario distinguir los conceptos de Objeto
y Destino de la Valuacion.



OBJETO DE LA VALUACION

Es objeto de la valuacion, determinar el valor de:

a Bienes inmuebles.

b. Derechos reales sobre los mismos.
c. Bienes muebles.

d. Cultivos y especies maderables.

e Productos por arrendamientos.

f. Dafos y Pefjuicios.



DESTINO DE LA VALUACION

Es destino de la valuacion el usoc que se pretende dar a un
dictamen valuatorio para efectos de:

* Conocer el valor comercial para fines particulares.
* Adquisiciones 0 enajenaciones.

- Compraventa.

- Donacién.

- Sucesion.

- Prescripcion positiva.

- Cesion de derechos.

- Permuta.
- Dacién en pago.

* Seguros y fianzas.
* Créditos hipotecarios.
* Creditos con garantia de bienes muebles.

* Revaluacion de activos fijos para los efectos de la reexpresion de
estados financreros.

* Indemnizaciones por expropiacion
* Afectaciones por causas de utilidad publica.

* Justipreciacion de los productos que la Federacion
deba cobrar cuando concestone inmuebies federales.

* Embargos y remates.

* Liquidacion de sociedades. Aumentos de capital. Escisiones
y Fusiones.

* Controversias de orden judicial (penales y civiles).

* Estudios técnicos para determinar el monto de obras de
urbanizacion y pago de derechos de regularizacién de obra.

* Justipreciacion de arrendamiento.

* Otros.



SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO

COMISION - NACIONAL BANCARIA

MEXICO.D.F., 14 de marzo de 1954

CIRCULAR Nim. 1201

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Dis-
posiciones de caracter
general para la pres-
tacién del servicio de
avaluos.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

El articule 46. en su fraccién XXIXI, de Lla Lev de
Instituciones de Crédito. autoriza a esas instituciones para
practicar avaluos que les soliciten usuarios del servicio vy,
segun prevé, tendrdn la misma fuerza probatoria que las leyes
asignan a los avalGos hechos por corredor piblico o perito.

Asimismo, el articulo 48 de la Ley citada previene, entre
otrcs aspectos, que las caracteristicas de los servicios gue
realicen las instituciones de crédito, se sujetaran a 1lo
dispuesto por la Ley Orgénica del Banco de México, el cual,
en Telex-Circular Num. 33/88 del 23 de marzo de 1588, emitid
las Reglas a las gue habrén de sujetarse esas instituciones
en la formulacidén de avaluos, mismas que siguen teniendo
aplicabilidad en-base a lo que aispone el Articulo Cuarto
Transitorio del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito,
publicado en el Diario ©Oficial de la Federacién el 18 de
julio de 1990, y gue para pronta referencia se acompafian como
ANEXO I de la presente Circular.

Teniendo en cuenta lo antes expuesto y la responsabilidad gque
asumen esas Institucilones ante terceros por los avaluos que
formulan y suscriben de manera conjunta con los peritos gue
los practican, esta Comisidén, con fundamento en lo dispuesto
en los articules 77 y 125, fraccicnes IV y IX, de la Ley de
Instituciones de Crédito, ha resuelto expedir las sigulentes
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CIRCULAR Nam. 1201

2. .

DISPOSICIONES A LAS QUE HABRAN DE SUJETARSE
LAS INSTITUCIONES DE CREDITO EN LA
FORMULACION DE AVALUOS

I. DE LOS AVALUOS

PRIMERA.- Los avalidos gque elaboren las Instituciones de
Crédito, deber&n apegarse a Jlos formatos establecidos_ por
este Organismo para cada especialidad, conteni:ndo todos los
elementos que en los mismos se indiquen, aun cuando no se
consignen en estas Disposiciones. Esta Comisidn peodra
modificar dichos formatos, los gque deberi&n utilizarse a
partir de los 60 dias naturales a la fecha en que se den a

conocer.

SEGUNDA.- Para practicar avalios, esas 1ipstituciones
deberan contratar_ los servicios de personas gque, por
satisfacer los reguisitos gque la Comisién Nacional Bancaria
establezca al efecto, se encuentren inscritas en el registro
correspondiente a cargo de dicha Comisién. )

Todos los avallos deberén formularse en papel membretado
de la Institucién, contener el sellco que utilice la misma, el
nombre v la firma del Delegado Fiduciario ¢ del funcionario
&u.usr+.ado, POor la Institucién para tal C

iz=to, con mencién
del cargo que desempeifla v clave asignada al mismo. Contendréan
tambien la firma del perito gue rractique el avaldo, con los
datos relativos a sSu reqgistro vigente ante el propio
Organismo y la especialidaa corresponarente

TERCERA.- En los avaliios se hard constar el nombre de la
persona que lo sclicite, los fines para los cuales se
requiera, la descripcién y ubicacién precisa del Dbier
valuado, el namero de cuenta predial en su caso, nombre del
propietario y la fecha en que se practiquen.

CUARTA.- Todos los avaluos deberdan contener el valor
fisico y de capitalizacidn, los cuales deberan fundamentarse
con un estudio de mercado en la zona, en el gue se
consideraran aquellos factores o condicicnes particulares que
influyan o puedan 1influir en variaciones significativas de
M os valores, razonando en todo caso los resultados de 1la

valuacion. v



CIRCULAR Num. 1201

. 3.
-,

Cuando el inmueble tenga obras en proceso, no deberan
incluirse en el avalio, salvo gue las' erogaciones relativas
modifiquen significativamente el monto de la inversion.

El valor de los bienes a valuar deberd determinarse con
independencia de los fines para los cuales se reqgulera el
avalio, observando a tal efecto las disposiciones legales y
administrativas previstas en esta Circular, asi como las
demds emitidas por otras autoridades en materia de avaluos,
que en su caso sean aplicables.

QUINTA.- La valuacién de toda clase de terrenos debera
consignar, segun corresponda, los siguientes datos:
ubicacidn; topografia; calidad de los suelos; caracteristicas
panordmicas; dimensiones; forma; proporcién; uso del suelo;
densidad de poblaciédn; intensidad de construccidn; Sservicios

municipales; afectaciones o restricciones a que egtén sujetos

y su régirmien- de propiedad.

SEXTA.- En el caso de tnrfenoé urbanos, el wvalor

unitario del lote tipo deberd tomar en cuenta el prodrama o

planes parciales de desarrollo urbano de la localidad o se
afectara, en su caso, con los factores de premio © castigo
gue le correspondan de acuerdo con los criterios mas
recomendables.

SEPTIMA .- En casc de terrenos cuyo mejor uso sea el de
desarrollo inmobiliario (fraccionamiento, plazas comerciales
u otros), se deber&d utilizar el método de cilculo del valor
residual . .

OCTAVA.- Para la valuacidén de edificaciones se deberén
precisar todos los tipos de construccidén que puedan
determinarse, acorde a su uso, calidad y descripcidén de los
elementos de construccidn, gue se 1indicardn en forma
permenorizada y completa, sefialandose para cada tipo un valor
de reposicién nuevo al que se le deduciran los deméritos gue
procedan por razén de edad, estade de consers icibn,
deficiencias de proyecro, de consrruccién o de funcionaliaad.
Todas aquellas instalaciones especiliales o] elementos
accesorios gque formen parte intecral del inmueble, deberan
considerarse con su valor unitario correspondiente, senasanc~
e\ valor de reemplazo asi como su factor de depreciacion.

8]



CIRCULAR Nam. 1201

4.

En los avalios de inmuebles sujetos al régimen de
propiedad en condominin, el valor del local, departamento o
despacho deberd decerminarse en funcidén del porcentaie Jue le
corresponda con relacidén al valor total del terrenuv a areas
comunes e instalaciones generales de: eaificie, valuadas en
forma separada y detalladamente, asi como el valor de las
dreas privativas e instalaciones propias en su caso.

NOVENA .- Para determinar el valor de canitaliracidn de
un inmueble, deber&n considerarse los siguientes elementos:
renta real, o en su defecto, renta optima © renta estimada,
indicando el motivo por el que se rijan estas dos dltimas,
debiendo determinarse- en forma unitaria_y nAara rada tino_de
construccidn apreciado; deaucc1ones por vacios, 1mpuestos,
Servicios Y demas gastos generales, debidamente
fundamentados; la rasa de capitali- ac1on fundada en: edad,
vida prohable, uso, estado de.. conservac1on deficiencias en
la soiucion arquitectédnica, constructiva, de instalaciones,
zona de ubicacién y otros.

DECIMA. - Los avaluios de unidades industriales
comprenderidn el valor fisico de terrenos, construcciones,
maguinaria, equipo y aemas elementos incorporades al inmueble
de manera permanente. Se determinard el valor de reposicién
nuevn, al gque se le aplicaréd en su caso, el tactor de
demérito qgue cor~esponda por edad, estado de _conservacidn,
mantenimiento, disefio 1industr:ial, aparicién de nuevos Yy
mejores modelos, a £fin de obtener el valor neta _de
reposicidén; la wvida 0til remanente, la depreciacidn anua. .y
el valor de capitalizacidén fundado en un analisis de
productividad de la industria en su conjunto. :

Para efectos de valuacidn UGnicamente de maguinaria y
equipo, no sera necesario deteruwinar el valor fisico del
terreno y de construcciones, ni el valor de capitalizacidn.

DECIMA  PRIMERA. - Para los avaluaos agropecuarios,
independientemente de la investigacidén de mercado, en la Qque
se consideraran las condiciones fisicas, tanto del terreno
comc de las construcciones e instalaciones propias, se
determinard el indice de redituabilidad, tomando en cuenta,
segin corresponda, e. COeficiente .ie .agoustaderc o bien el uso
actual, y un promedio del rendimiento de las tierras
. aeaicadas a las explotaciones tipicas de la regién, ~que
ofrezcan las mismas caracteristicas de las gue son motivo del
avalio, fundamentando los resultados de dichos examenes.

10
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COMISION
NACIONAL
BANCARIA

CIRCULAR Num. 1201

ANEXO I

" GUIA DE EVALUACION
PARA PERITOS VALUADORES
SOLICITANTES DE REGISTRO PROVISIONAL

En relacion con lo que prevé ta Décima Sexta de las Disposiciones contenidas en
la Circular Num. 1201 de esta Comision, en su inciso A), en cuanto a que las
personas fisicas aspirantes a obtener el registro provisional de perito valuador se
someteran al examen de evaluacidn de conocimientos técnicos en la especialidad
que soliciten, se expide la presente Guia. g

—

l. DISPOSICIONES GENERALES

w

ia Las evaluaciones se desarroliaran en los dias y horas senaladas por [a
Comision, en los terminos que previamente se hayan determinado y
comuraicado al solicitante.

2a.  En el desarrollo de |as evaluaciones por medio de la presentacion de casos
practicos, se tendra por abjetivo estimar justamente los conocimientos del
vaiuador, observando que ia metodologia, procedimientos, conceptos
técnicos y criterios de valuacion se apeguen a los de observancia y
aplicacion general en la actividad valuatoria.

3a E! iempo maximo para el desarroflo de ias evaluaciones sera de dos horas
continuas para cada area.
- II. GUIA DE EVALUACION
" A) INMUEBLES
4a. Para el area de inmuebles, la evaluacion cémprendera’ terrenos y

construcciones. asi como instalaciones especiales y elementos accesorios
que formen parte integral del inmueble:

11



4.2

4.3

4.3.1

432

4.33

434

4.4

4.5

4.6

47

4.8

4.9

410

4.11

412

4.1 Indicacion de los sistemas que apliquen para desarroliar la
descripcion y clasificacidon de los inmuebles.

Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la
inspeccidn y ievantamiento fisico de los bienes a vaiuar.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinarl el valor
de reposicion nuevo.

Bases para obtener referencias de valor para el caso de terreno
Criterios para determinar el valor del terreno.

Bases para determinar los distintos tipos de construccion e insta-
laciones especiales.

Bases para determinar los valores de los diferentes tipos de cons-
truccion e instalaciones especiales.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar {[a vida
atil total y vida util remanente

Describir los sistemas y criterros empleados para determinar el

demeérito por el factor de conservacion y mantenimiento y edad

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el
demérito por el factor de obsolescencia

Presentar las expresiones numeéricas de apoyo para_ obtener los
valores resultantes de! avaluo

Bases para determinar las rentas en el avaluo por capitalizacion
Factores que influyen en la asignacion de rentas aplicadas.

Pracedimientos y componentes que determinan las deducciones en la
rentabilidad.

Elementos que intervienen en la determinacion de las tasas de
capitalizacién

Resolver por escrito el cuestionario que le sea presentado

12



EL PROCESO VALUATORIO

Se entiende por Proceso Valuatorio, al programa de conocimientos
y actividades que realiza el profesional de la valuacion en la
solucidén de un problema planteado.

Es un procedimento ordenado, mediante e! cual se define el
problema, se planifica el trabajo, se recaba la informacion, se le
clasifica, analiza e interpreta, para la aplicacion de los metodos
numericos gue finalmente conduzcan al valor buscado.

Aun cuando un avaiuo puede realizarse con diversos grados de
calidad, tanto en ia investigacion de datos, como en su analisis y
presentacion del documento, el proceso seguido para ilegar a la
conclusion, debe incorporar todas aguelias actividades, que si bien
pueden presentar aiguna variacion, de conformidad a experiencias,
esencialmente son las siguientes:

a) DEFINICION DEL PROBLEMA - -

- Solicitante.

- Identificacion del bien a valuar.

- Identificacion del Régimen de Propiedad. Propietario.
- Fecha o fechas del avaluo.

- Objeto y destino o propdsito del avaluo.

- Oftras limitantes.

b) ESTUDIO PRELIMINAR

- Identificacion de la zona.

- Usos y destinos autorizados Vocacionamiento.
- Docume.ntac:én necesaria y/o de apoyo.

- Fuentes de consuita

- Anahsis de vaior aproximado

13



- Cuantificacién de honorarios profesionales.
- Alcances del estudio. Cotizacion y contrato.

- Fecha de entrega.

c) LEVANTAMIENTO DE LA INFORMACION

- Inspeccion general y especifica.
- Datos complementarios. Ofertas, rentas, etc.

Investigacion exhaustiva del mercado inmobiliario.

d) CLASIFICACION Y ANALISIS DE DATOS

- Expresion escrita en base a un formato-guia.

-

(Circular No. 1202 de la Comisién Nacional Bancaria)
(Circular 11-18 'de la Comision Nacional de Valores )

(Criterios y Metodologias de la Comision de Avaluos de
Bienes Nacionales CABIN )

(Disposiciones de Autoridad Local).

e) CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

- Expresion de criterios
- Datos investigados
- Metodos seleccionados

- Aspectos relevantes, etc.

14



ANEXO 1

TELEX-CIRCULAR 33 /88

MEXICO D.P., A 23 DE MARZIO DE 1938

A TAS INSTITUCIONES DE BANCA
PILTIPLY Y A LAS IMSTITUCIONYS
NE BANCA DE DESARROLLO.

ASUNTO: RFSGLAS A LAS QUE HAEBRAN DE
SUJETARSE FSAS INSTITUCIO-
NFS FN LA FORMULACIOR DE -
AVALJIOS.

"M CONFNRMIDAD ~ CON [D MNISPUESTO EN LA LEY RFEGLAMENTARIA DEL SERVICIO
MIAT,ICO NE BANCA Y CREDITO, ESAS INSTITUCIONES PUEDEN ENCARGARSE DF. RACER
AVALINSG, OIE TENNRAN LA MISMA FUERZA PROBATORIA QUE LAS LEYES ASIGNAN A 1O0S
HTUMOS  POR CDRREDOR  PUDLICD O PRRITO.  POR  CONSTGUIENTE, DICRQS AVALINS
NACICARIOS  DRRFN FORMULARSE CON  METODOS Y CRITERINS ADFCUADOS Y UNIFORMES,
‘FIIT PEWAITAN DETERMINAR.DE IA MRJOR MANERA POSIDLF EL VAIOR DE LOS BIFNES

VALTIADQS.

A l"Rl'""ISION DE LOS AVA.LUOS QUE FOVIULEN LAS PERSONJ\S A SU SLRVICIO Wz LOS
FRACT IQUEN.

rP®  OTRA  PARTE, .RESULTA CONVEMINNTE APROVECHAR LA EXPERIENCIA DR LA
CNAISION  MACIONAL BANCARIA Y NE  SFEGURDS RESPECTO DE  LOS REQUISITOS QOF
naYEN LLEMNAR  LAS PERSOMAS QUE PRACTIQUEM TALES AVALUOS, LA DOCUMENTACICT: L
I'IFORIMCION QUE - DEBE RECASARSE PARA EFECTUAR 1A VALUACION, LOS DATOS
THCNICUS QUE LOS AVALUOS DEBFM CONTEUF®, ESI COMO EN OTROS ASPECTNOS DEL
SERVICIO BANCARIO ANTES MENCIONADO,

ATCHMTO L0 AHTERIOR, FESTE BANCD DF MEXICD, RABIENDO KFCIBIDO LA OPTRION
FAVORARLE  NE LA SECPETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICD Y OF LA COMISION
UACTTNIAT. BAMCARIA Y DF SFGUROS, FXPIDF LAS REGLAS SIGUIENTES:

1. IETODOS DE VALUACION.

EY LS AVALUOS QUE ESAS INSTITUCIONES PRACTIQUEN, LDS METODDS QUE SE
UTILICEN DFBERAN _AJUSTARS.. A JAS TECNICAS QUE, EN LA PRACTICA, SE
COUSINFREN ACEPTABLES SN MATERIA DE VALUACION. EL VALOR DE LDS BIFNPS
A VALUAR nNEBERA DETERMINARSE CON INDEPENNENCIA DE LS FINES PARA LOB
CUALES St REQUIFRA EL AVALUO.

LA (MMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS BopRA ORDENAR EL EMPLED DE
UN METODO D VALUACION ESPECIFICD CUANDD FL QUE SE HAYA USADO NO
CFRFEICA, A JUICIO DE LA PROPIA COMISION, UN CONVEMIENTE GRADC DB
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CONFIABILIDAD. TAMBIEN DFBERA PROPORCIONARSE A DICHA COMISION 1A
INFORMACION ADICIONAL QUE SOLICITE EN RELACION CON ALGUN AVALUC EN

PARTICULAR.

vALUANORES.

PARA PRACTICAR AVALDOS, ESAS INSTITUCIONES DREBRERAN CONTRATAR LOS
SERVICIOS ©OE PERSDONAS QUE, POR SATISFACER LOS REQUISITOS QUE 1A
COMISION NACIONAL BANCARIA Y DFE S¥GUROS SERALE AL EFECTO, SE EICUENTREN

INSCRITAS EN DICHA COMISION.
RESPONSABILINAD DE LAS INSTITUCIOMES,

FSAS INSTITUCIONFS SERAN RESPONSABLES DE JA PRFECISION DE LOS AVALUOS
OQUE PRACTIQUEN LAS PFRSOMAS A SU SERVICIN, Y DE QUE LOS MISMOS SE
FORMUTFN AJUSTANDOSE. A LAS PHRFSENTES REGLAS Y DFMAS DISPOSICIONES

APL.ICANLLES.

COMISIONES.

ET.  IMPORTE NDE LAS COMISIONES QUE PONRAN COBRAR POR LA FPORMULACION DE
AVALUOS, SE DITERMINARA LICRMENTE POR CADA UNA DE ESAS INSTITUCIONTS

-

NISPOSICICONES DE LA COMISINN MACIONAL BRANCARIA Y DE SEGUROS.

EAGAS IMNSTITUCIONFES DEBRRAN  SUJNTARSE, ANKEMAS, A LAS DISPOSICINNES DE
CARACTER GEMERAIL NDE LA COMISION NACIOHAI. BANCARIA Y DF SEGUMRDS SOBFE LA
POCUMINTACION F INFORMACION QUJE DESA RECARARSE PARA LA FORMULACITN DF
LNS AVALUOS; LOS DATOS TECHICOS QWE NICHA DMCUMENTACION E INFORMACION,
AST COMY) LOS AVALUOS MISINOS, NEBFN CONTE'ER; Y LOS DEMAS REQUISITOS QUE
DF3LCN CUMPLIRSEI“EN LA VALUACIUMN,

N1SPOSICIOYLS TRANSITORIAS.

SP. CONSIDERA QUE LAS  PERSONAN JUE A LA FECHA DEL PRESENKTE
TRLEX-CIRCUIAR  SE ENCUENTRAN INSCRITAS FN A COMISION NACIONAL
BANCASIA Y PE SESUPOS PATA QCSALIZAR AVALUOS BANCARIOS, CUMPLEN CON LOS
REQUISITOS A QUE SE ROFIFRT FEI, PUNTD 2 ANTERIOR, EN TANTQ LA FROPIA
COMISION NO CANCELE DICHA IMSCRIPCION.

FM TANTD A COOMISION MACIOMAL  BANCARIA Y DE SEGUROS NO EXPIDA LAS
DIAPASITIONES A QUE SR RFFIFERE FL  PHNTD S ANTERIOR, CONTINUARAN
VIGENTES LAS CIRCUILARES 526, A7, 764 Y 843 DE LA PROPIA COMISION.

ATENTAMENTE,

16



B) MAQUINARIA Y EQUIPO

5. Para el area de maquinaria y equipo, ia evaluacion comprenagera 10
siguiente-

Maquinaria y equipo; herramientas, moldes, dados y troqueles. mue-
bles y enseres; equipo de computacion, equipo de transporte u otros

5.1 Indicacion del sistema empleado para desarrollar la descripcion de
los activos.

5.2 Describir los procedimientos y criterios empieados para efectuar la
inspeccidn y ievantamiento fisico de los bienes valuados

5.3 Describrr los sistemas y criterios empleados para determinar el vilor
de reposicién nuevo.

-—
- —

5.3 1 Bases para obtener el valor de cotizacion de un equipo nactonal o de
importacion libre a bordo (LAB) en el iugar de la entrega

532 Bases para obtener los derechos y gastos de importacion, fietes y
seguros, hasta la empresa en cuestion

5.3.3 Bases para obtener ios gastos de instalacion eléctrica y mecanica,
civil, de ingenieria y otros.

5.4 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar la vida
util total, vida utit remanente y vida consumida.

5.5 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el
demerito por el factor de conservacion o mantenimiento

56 Describrr los sistemas y criterios empleados para determinar el
demerito por el factor de obsolescencia, econémica y funcional

57 Resolver por escrito el cuestionario que le seé presentado
C) INDUSTRIALES

6  Para la especialldad de uridades Industriales, la evaluacion
comprenderd, ademas de los conceptos anteriores, los siguientes.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

77

7.8

7.9

Elementos que componen los egresos de una empresa.
Definicion de ios suministros de operacion.

Métodos aplicables para el célculo de la rentabilidad de un negocio
en marcha. '

Enunciar que gastos se consideran como generales en una empresa.
Indicar qué cargos se consideran como costos fijos de una empresa.

Componentes de costos variables en una empresa.

D) AGROPECUARIOS

- ——

En este apartado la evaluacién se enfocara a:

Caracteristicas de los suelos.

Clasificacion de los predios rusticos de acuerdo al uso.
Caracteristicas agrologicas de predios agropecuarios.

Me’tgdos empleados para la valuacion agricola.

Consideraciones para determinar valores de tierras de agostadero.
Componentes de gastos de operacion de tiérras de agos:tadero.
Componentes de costos de cultivo

Determinacion de la renta de un predio agricola. ‘

Consideraciones para establecer los factores de capitalizacion

7.10 Factores de riesgo a considerar en el analisis de la productividad.

COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccién Técnica de Apoyo
Subdireccion de Avaluos y

Supervision de Inmuebles. 18



CIRCULAR Nam. 1201
5.

e

DECIMA SEGUNDA.- Los avallos gue las Instituciones de
Crédito practiguen sobre inmuebles de su propiedad o de las
sociedades inmobiliarias, no incluirédn el wvalor de puertas
para bdévedas de valores, cajas de seguridad ni mostradores
moéviles, circuitos cerrados de televisidn, anuncios,
instalaciones para vigilancia y aquéllas gque sean propias de
las actividades operativas.

En todo caso, se apegarin a los lineamientos gue para
ese efecto establezca esta Comisién.

DECIMA TERCERA.- A los avaltos se deben acompanar vlanos
0 croguis debidamente acotados o a escala, y fotogr.fias
interinres y exteriores de las partes mias representativas del
inmueble.

—-——

DECIMA CUARTA.- Para la elaboracion de avalios de bienes
cuyas caracteristicas no se precisan en- estas Disposiciones,
se deberdn satisfacer los elementos gue especifique el
formato correspondiente que expedirid esta Comisidn en cada
caso. :

#
o

II. DE LOS PERITOS

DECIMA QUINTA.- Para la préactica de los avallios a gue se
refieren estas Disposiciones, las Instituciones de Crédito
sélo podran utilizar los servicios de peritos valuadores
independientes que se encuentren inscritos en el registro
correspondiente, a cargo de la Comisiébn Nacional Bancaria.

DECIMA SEXTA.- El registro seré& provisional o defini-
tivo.

A} Registro provisional.

~ - Tendréa una vigencia no inferior a doce meses ni mayor a
dieciocho, con vencimiento al dis Gltimo del mes de junio o
de diciembre del afio siguiente al de su otorgamiento.
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6.

El aspirante a obtener el registro proviglonal se
someterd al examen de evaluacidén de conocimientos tecCnicos en
la especialidad que solicite, conforme a la guia que para el
efecto se acompafia como ANEXQO II.

El sustentante gque no apruebe el examen no podré vo.ver
a solicitar otro sino hasta transcurridos sels meses.

B) Registro definitivo.

Se otorgar&, en su caso, con base en la evaluaciodon que
el Organismo efectie de la actuacién del perito valuador de
gque se trate.

A este efecto, en los meses de enero, abril, julio u
octubre de cada afio, atendiendo a la fecha de vencamiento del
registro provisional, la persona fisica interesada en obtener
el registro definitivo, presentara la solicitud formulada por
Institucidén de Crédito con la formalidad gque sefala la

Disposicién Décima Séptima, a la gue deberd acompahar 1los

siguientes documentos:

a) Informe de la actividad valuatoria desarrcllada en
los meses pousteriores al de otorgamiente del reglstro
provisional correspondiente, que comprenda la totalidad de
las instituciones de crédito a las que hublere prestado sus
servicios; :

b} Carra de referencia de cada una de las instituc:iones
prestatarias Qe 105 servicios del perito valuador, incluidas
en el 1informe, en la gue se manifestara &l grado de
responsabilidad, eficiencia, honorabilidad y profesionalismo
del interesado;

c) Copia de dos avalios por cada especialidad
registrada, formulados de acuerdo con los formatos ¥y
disposiciones establecidas por esta Comisién. Enrn caso de
terrenos y construcciones, se acompafard copia de los planos
a escala, acotados, y fotografias gue muestren los elementos
mas representativos de los bienes valuados. En el caso de
otras especialidades, se acompafiaran unicamente las
fotografias; y

d) Tres fotografias recientes del perito valuador,
tamafio infantil. ’

Con independencia de lo anterior, el solicitante del re-
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CIRCULAR Num. 1201

Hoja 7.

gistro definitivo, se someterd al examen de evaluacidn de
conocimientos técnicos en la especialidad que solicite. En
los casos de renovacién de dicho registro, el solicltante
también deberi someterse al mismo procedimiento.

El registro definitive tendra vigencia de tres afios
contados a partir del mes de eneroc o de julio del afic de su
gtorgamiento; su renovacidén deberd solicitarse en la misma
forma y términos gque aguél, excepto en lo referente al
informe de 1la actividad wvaluatoria del perito, que debera
comprender (Unicamente el afic inmediato anterior al mes en que
se reciba la solicitud en la Comisién.

El registro a que se refieren estas disposiciones, es:

independiente de las autorizaciones © registros que, para
efectos distintos, dispongan otros ordenamientos para .el
desempefio de la actividad valuatoria.

DECIMA . SEPTIMA. - El registro se otorgard
discrecionalmente por el Organismo, -a solicitud expresa de
Institucidn de Crédito, suscrita por el Delegado Fiduciario o
funcionario autorizado por la Institucién para ese efecto,
con mencién del cargo que desempefia y clave asignada al
mismo, conforme al ANEXO III, a la que deberdn acompafarse,
cuando menos, los siguientes documentos:

~a) Solicitud persconal del aspirante a obtener el
registro, por auplicado, paid lo cual utilizard el formato
que a la presente Circular se agrega como ANEXO IV;

b)  Testimonio que acredite la nacionalidad mexicana o

en el caso de persona fisica extranjera, de autorizacién
cficial para ejercer la actividad en el pais; )

c) Titulo y Cédula Profesional expedidos en la
Repiblica Mexicana, con los gque comprueben estudios en las
carreras de ingenieria, arquitectura o de alguna otra carrera
afin con la valuacidn y especialidad solicitada;

d) Curriculum vitae;

e) Constancia emitida por Colegio de Profesionistas de
carrera(s) adatin{(es) a la actividad v.luatoria en la(s)
especialidad(es) solicitada(s), gue acredite su calidad de
mlembro ac;ivo. expedida cuando menos dentro de los tres
meses anterlores a la presentacidén de la solicitud, asi como
de asociacién o instituto gue tengan por findlidad el fomento
¥ desarrollo de 1la actividad valuatoria en sus distintas
especialidades;

3

.21



CIRCULAR Nam. 1201

8.

f) Tres fotografias recientes de la persona fisica cuyo
registro se solicite, tamafio infantil;

g’ Datos relativos a Otros registros gue, COmo perite
valuador, en su caso, tenga vigentes la persona fisica para
la cual se solicita el registro ante esta Comision; ¥y

h) Comprobante del pago de los derechos que establezca
la Ley Federal de Derechos por el estudio y tramitac:idn de la
solicitud.

La Institucién de Crédito deberda verificar gque el
solicitante del registro cuente con toda la documentacidn
mencionada, antes de formular el escrito de solicitud de
registro,-~en el entendido de que no se le dara tramite s1 la
- misma estd incompleta.

La Comisién tendra las mas amplias facultades para
allegarse los elementos de juicio que sean necesar:0s a fin
de resolver sobre la solicitud a gque se contrae esta
Disposicidn.

-

DECIMA OCTAVA.- En todo caso y para todos los efectos
legales que procedan, la Institucidn de Crédito solicitante
del registro, serd responsable de la calidad moral y técnica
de la persona fisica cuyo registro promueva, asi como de la
razonable exactitud de los avallos que practiguen y de gue

los mismos se formulen de acuerdo a las presentes

Disposiciones y otras de caracter legal y administracivas
aplicables. )

La declaracidn expresa en tal sentido se hara en el
escrite de sclicitud de registro correspondiente.

DECIMA NOVENA.- Las personas a guienes se otorgue el
registro, provisional o definitivo, seran inscritas bajo el
numeroc progresivo correspondiente a la especialidad que se
establezca en el acuerdo respectivo.

~ VIGESIMA.- Por el estudio y tramitacién de cada
SQ}%CIEud de registro provisional o definitivo, © renovacioén
de\ Aste, se pagaran los derecho~ Jue establezca la Ley Fede-
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L1 8]

ral de Derechos, no siendo éstos reembolsables ail per
promovente de la solicitud, atn en el caso de gue el reg:s
le sea denegado.

TC
-

©

-
-
-

-

El pagc de los derechos a que se refiere el parra
anterior, se hard mediante cheque certificado a favor ae
Comisién Nacional Bancaria, en las oficinas centrales de 1
propia Comisién, o bien, en las de su Delegacidn Regiona. ma
cercana al domicilio de la persona Cuy® registrd, O Su
renovacién, se solicite. El1 comprobante de pagc debera
acompafiarse a la solic:itud respectiva.

[
w0

o

VIGESIMA PRIMERA.- Para el caso de negativa del registirc
provisional o definitivo, o renovacidn de éste, en el oficio
en el que se comunique al aspirante tal circunstancia, se.le
sefialaran _las causas por las gue no se le otorga. - 0

ITII. DE LA INSPECCION Y VIGILANCIA

VIGESIMA SEGUNDA.- Los valuadores registrados conforme a
estas Disppsiciones, gquedaran sujetos a la 1nspeccion vy
vigilancia de la Comisi6n Nacional Bancaria, a .a cual
deberan proporcionar la informacion y documentacidén gue les
sea requerida en ejercicio de dichas facultades.

En todo tiempo y de manera discrecional, -la Comisién
podra selicitar a las Inst:ituciones de Crédito el l:s:ado de
sus peritos valuadores en activc, asi como la informazidn v
documentcacidn a que se ref:ere el parrafo precedente

VIGESIMA TERCERA.- Por la inspeccidn y vigilanc:a a gue
estdn sujetos los peritos wvaluadores con registro gdsefnitive
© renovado, se pagard la cuota anual, por afo de ca.=sndario,
gue determine- la Secre:taria de Hacienda y Crédito Pizl:co con
base en la Ley Federa! de Derechos.

El pago de la cuota anual de derechos por la inspeczidn
Y. vigilancia, se hara a mas tardar en el mes que a. efectc
fije la Secretaria de Hacienda y Creédito Pliblico parz i ano

nies men-

al Que corresponda, en las oficinac de la Comisidén ante
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10.

cionadas. Cuando no se cubra el pago deqtro.‘del plazo
sefialado, su monto estard sujeto a actualizacidn en 1los
términos del articulo 21 del Cédigo Fiscal de la Federacion.

]

El otorgamiento del registro definitivo dara lugar al
primer pago de estos derechos, el cual debera hacerse en la
fecha en que el perito reciba de la Comisién el oficic de
autorizacién y la credencial correspondiente.

La omisién en el pago de los derechos de inspeccidn y
vigilancia, dard lugar a la suspensién temporal del registro,

por el término en gque tal situacidén prevalezc¢a y en tanto no -

se regularice la misma mediante el pago de la cuota
actualizada y los recargos correspondientes.

——-

— ——

VIGESIMA CUARTA.- Cuando de la inspeccidn y vigilancia
gue competen a la Comisidn, © por cualguier otro medic, se
detecte o© determine incumplimiento de cualguiera de 1las
Disposiciones contenidas en la presente Circular; real:zacidn
de actividades en condiciones gque revelen 1incapacidad
técnica; que los datos o valores asentados en los avaluos
practicados no corresoponaan a la realidad, por tdlta de
honestidad o por otras causas que deriven de otros
Oraefamientos legales v admin‘strativos aplicables en
relacién con la actividad valuatoria, 1la propia Comisidn
podra aplicar al perito, de acuerdo a la gravedad de la falta
o faltas incurridas, las siguientes medidas correctivas:

I. Amonestacién por escrito:

a) Cuando en la revision de los avalios se determil-
ne que los datos no corresponden a la realidad
y/¢ los valores asentados fluctian entre un
CinCo ¥ un diez por c<¢lento, en mds ¢ .en menos,
de los valores determinados en la supervisién
de tales avaldos;

b) <Cuando se conozca gque al amparo del registro
otorgado por la Comisidén realiza publicidad u
ofrece sus servicios como perito valuador
bancario independiente; formula avaltios en
papeleria personal .asentando su numero de
registro en la Comisidn o utiliza éste a manera
de referencia que induzca o pueda inducir a
error respecto de los servicios que presta;
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c) Por cambiar de domicilio sin dar el aviso
correspondiente a la Comisidn; y

d) Por cualquier otro incumplimiento de aimportan-
cia menor a las Disposiciones que se emiten en
esta Circular, a juicio de la Comisidn.

Ay

II. Suspensién minima de seis y maxima de doce meses:

a) Por reincidir en alguna de las situaclones
sefialadas en el numeral anterior; y

b} Cuando en la supervisién se determine gque 1os
valeores asentados en los avallos discrepan .en
mids de un diez por ciento, en mads o0 en menos de
los valores gque se dictaminen.

III. Cancelacién definitiva dei’registro por:

K

a) Haber obtenido el registro con informac:idn y/o
documentacién falsa;

b) Por reincidencia en los supuestos sefialados en
. los incisos I-a) y II-b) precedentes;

¢) Violaciones graves y reiteradas a las Disposi-
ciones del Apartado I. DE LOS AVALUOS, en Ja

practica y formulacidn de éstos;

d) Cancelacidén de la autorizacién, registro o habi-
litacién como perito valuador por la autoridad
que se la hubiera otorgado, conforme a ordena-
mientos legales y administrativos aplicables,
en relacion con la actividad valuatoria; y

e} Ser condenado por delito intencional, mediante
sentencia ejecutoriada gue amerite pena cor-
poral.

Para la imposicién de las medidas correctivas a que haya
lugar, la Comisidn Naciocnal Bancaria deberd oir previamente
al interesado.

*
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12.

VIGESIMA QUINTA.- La Comisién informardé periddicamente
a las instituciones de crédito, sobre los peritos valuagdores
con registro vigente.

el
Vo A

Asimismo, con la periodicidad que el Organismc
conveniente, Se circularan . los casos de registros
suspensidén temporal.

) ()
1 m

d
—~
e

VIGESIMA SEXTA.- El registrc gue sSe otorgue a un parLit
valuador no implica presuncién alguna socbre la exact::tud d
los avalios que éste produzca y las Instituciones de Crédito
asumirdn la responsabilidad de la veracidad de los datos
asentados por sus peritos valuadores en los formatos que se

a
refieren las Disposiciones PRIMERA y SEGUNDA anteriores

o

IV. DE LA PROTECCION DE LOS INTERESES DEL PUBLICO

VIGESIMA SEPTIMA.- La Comisidén, en términos de ilos
articulos "119 y 120 de la Ley de Instituciones de Crédito,
atenderd las reclamaciones que se deriven de avallos
formulados por Institucidn de Crédito y solicitara en su
casc, a ésta, al perito o al interesado, la informacion para
el analisis y dictamen correspondiente.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Estas disposiciones entrardn en viger el dia :
de abril de 19954.
SEGUNDA.- Se deja sin efecto la Circular Nam. 1103 del

18 de marzo de 1991, emitida ;or esta Comisién Nacional
Bancaria.

-

TERCERA.- En tanto se emiten los formatos de avalios pa-
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13.

ra cada especialidad, sefialados en la Disposicidn Primera,
deberdn observarse los que se encuentran en vigor, y de uso
habitual.

CUARTA.- Los registros y renovaciones otorgados por esta
Comisién con anterioridad a .la fecha en que entre en vigor la
presente Circular, subsistiran por el mismo plazo para el que
fueron expedidos; a su vencimiento, las solicitudes de
registro provisional, definitivo, o de renovacién, deberéan
ajustarse a lo previsto en estas Disposiciones.

QUINTA.- Para el pago de la cuota anual de derechos de
‘inspeccidn y vigilancia que deberd hacerse en los términos de
la Disposicidén VIGESIMA TERCERA, las Instituciones de Crédito
coadyuvaran al- eficaz cumplimiento de esta Disposicidn,
exigiendo a los peritos valuadores cuyos servicios contratern,
la exhibicidén del comprobante de pago respectivo.

-————

SEXTA. - Para la eficaz observancia de las Disposicio-
nes de la presente Circular, se recomienda a - esas
Instituciones proveer lo necesario a su difusidén efectiva
entre los funcionarios de la’ Divisiédn Fiduciaria,

responsables de suscribir los avalios que ordenen practicar y
formular, y los peritos valuadores en activo, asi como
proporcionarla a las personas fisicas que promuevan ante esas
Instituciones la gestidén de solicitud para otorgamiento del
registro provisional, definitivo, o la renovacién de éste.

y Atentamente,
! AN .
! S
!
Lic. Victor Miguel Fernandez Valadez
Vicepresidente
ANEXO0S: - Telex-Circular 33/88 del Banco de México.

- Guia de evaluacién de peritos.
- Modelos de solicitud de registro (Institucidn y
perito) ’

27



SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PLBLICO

COMISION NACIONAL BANCARIA
/

MENICOD. D F
/ ., 14 de marzo de 1964

CIRCULAR Nam. 1202

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Se da
a conocer formato unico
para avalios de inmuebles.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

De conformidad y para los efectos gque se sefialan en la
Disposicidn Primera de 1la Circular Num. 1201 de esta misma
fecha, en relacidén con lo que prevé la Tercera Transitoria ¢

la propia comunicacidén, se da a conocer el modelo de format

Ganico que deberdn observar esas instituciones en la
realizacidn de avalios de inmuebles, el cual comprende el
minimo de elementos a considerar respecto a terrenos,
viviendas y edificios especializados.

Con la finalidad basica de coadyuvar a la unificacidn de
criterios y procedimientos de resolucidn, se acomparia de su
correspondiente instructivo, mismo gque estimaremos se sirvan
difundir ampliamente entre los peritos de la especialidad.

De acuerdc con la citada Disposicidén Primera, el nueve
formato, gue en lo general se apega al gque en la actualidad
estd en uso, entrara en vigor a los 60 dias naturales de la
expedicidn de la presente Circular, fecha en la cual gquedara
derogada nuestra anterior Nam. 1104 del 18 de marzo de 1991.

Les estimaremos se sirvan acusar recibo de la presente.

Atentamente,

—

N
~

Lic. Victor Miguel Ferndndez Valade:z

Vicepresidente 28
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COMISION
NACIONAL
. BANCARIA

ANEXO

MODELO DE SOLICITUD Dk REGISTRO
DF PERIT( VALUADOR

{Instilucién)

{Lugar y fechi)

ASUNTO: Solicitud de registro de
perito valuador

COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccion General Técnica

A nombre de atentamente nos permilimos soheilir
{Inslitucién de Crédilo)
el registro provisional (definitivo) para Perito Valuador en la(s) especialidad(es) de

para . —_—
Profesion  Nombre(s) Apeltido palerno - Apelhido malerno

Al Tormular esla solicilud,  asumimos Ja  responsabilidad de la calidad moral y leemea del
promovenle del registro y de la razonable exaclilud de fos avaluos que praclique este Perdo o

parlir de la fecha de aceptacion de su registro por parte de esa Comision.

Agradeceremos o alencion que se sirvan preslar a la presenle
Atentamente.

(Nembre y firma del funcionario)
(Cargo y Clave)

ANEXOS- Documentos que requiere la Disposicion Décima Sexta (Décima Septimu)
de la Circular Num. 1201 ’
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CIRCULAR Nim. 1201

COMISION No.
NACIONAL
‘BANC-\RIA
Fotografia
SOLICITUD DE REGISTRO DE PERITO VALUADOR Reciente
(Favor de llenar est2 solicitud 2 maguina o en forma manuscrita con letra de molde) '{:{maﬁ?
anf
Provisional Defnitivo Renovacidn
DATOS DEL SOLICITANTE
Nombre:
Apellido Paterno Apellido Materno Nombre(s)

Domicilio Particular {Calle v No.):

Colonia ) Teléfono:

C.P. Poblacion: Estado:

Domucilio Oficina (Calle v No. )

Colonia: Teléfono:
CP Poblacion Estada:
Nacionalidad: Profesion:

Céduia Profesional (Rezistro v Fecha) RF.C.

ESPECIALIDAD(ES) SOLICITADA(S)
{Que s¢ acrediten con documentos)

!:] Inmuebles [:J Maquinaria y Equipo D Industnales D Agropecuarias E] Otras (Especifique):

EXPERIENCIA VALUATORIA
Instutucion - - Peniodo:
Institucion : Peniodo:
Institucion . Penodo.

DATOS DE LA INSTITUCION DE CREDITO PROMOVENTE

Denormnacion

Oficina Pnncipai Oficina que solicita
Domicilio Domucilio:
Firmado por Firmado por:

Para actuar como Pento Valuador en fos témunos de las Disposiciones v Reglas conterudas en la Circular N* de 1a Comusion Nacional Bancaria

T

Luear v fecha: Firma del Solicitante:

PARA SER LLENADO POR LA CNB

Fecha del examen. Resultado del examen, Posiivo D Negativo D

o autonza la solicitud:  Si D No D Comentanos

Repistro Nam, . Espcciahdadies)

Reviso. Superviso to- Autonzo
Fecha Fecha Fecha-
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CIRCULAR Nom. 1262
ANEXO
INSTITUCION: AVALUO No. |
Hoja 1
[ i

A VAL UO

I. ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:

VALUADOR:

REGISTRO CNB:

FECHA DEL AVALUO

INMUEBLE QUE SE VALUA.

REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

——— s

PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO:

UBICACION DEL INMUEBLE:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:

-

II. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION:

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:
(Antes densidad de construccion).

POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTOQ URBANO:




CIRCULAR Num, 1202
ANEXO
AVALUO No.
Hoja 2 ]
II. TE RRENDO
TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: CROQUIS

AREA TOTAL. m2 segun.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:

IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USQO ACTUAL:

TIPOS DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:

VIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE CONSERVACION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES A RENTARSE:




CIRCULAR Num. 1207
ANEXO

AVALUO No.
Hoja 3

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

a) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:
ESTRUCTURA:
MUROS:
ENTREPISOS:
TECHOS:
AZOTEAS:

BARDAS:

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS: ’
PLAFONES:

LAMBRINES:

PISOS:

ZOCLOS:

ESCALERAS:
_PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

¢) CARPINTERIA




CIRCULAR Num.

ANEXO

1202

AVALUO No.
Hoja 4

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

MUEBLES DE BANO Y COCINA

¢) INSTALACIONES ELECTRICAS

1) PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS

g) VIDRIERIA

h) CERRAJERIA

i) FACHADAS

JY INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

34



CIRCULAR Nom. !202
ANEXO
AVALUO No.
Hoja 5
VII. VALOR FISICO O DIRECTO

a) DEL TERRENO:

LOTE TIPO O 'PREDOMINANTE:

INVESTIGACION DE MERCADO:

VALORES DE CALLE O DE ZONA:
FRACCION SUPERFICIE VALOR UNITARIO | COEF. MOTIVO VALOR

m2. $'m2 DEL COEF. PARCIAL
S ‘
4
T OoOTA AL m2 SUBTOTAL (a) s -
VALOR UNITARIO MEDIO DE: §
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO AREA VALOR UNITARIO | DEME- VALOR VALOR PARCIAL
m2 DE REPOSICION RITO | UNITARIO NETO
NUEVO d % DE REPOSICION
s
SUBTOTAL (b) s

¢) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS SUBTOTAL (c)

ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

VALOR FISICO O DIRECTO (a) + (b) + (c}
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CIRCULAR Nim.

1202

ANEXO
AVYALUO No.
Hoja 6
VIII. VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS
3) RENTA REAL O EFECTIVA: . s
b} RENTA ESTIMADA O DE MERCADO: s
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL: (EFECTIVA O ESTIMADA) s
IMPORTE DE DEDUCCIONES (%)
(Descripcion)
RENTA NETA MENSUAL s
RENTA NETA ANUAL s
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL *s TASA
DE CAPITALIZACION APLICABLE Al CASO, RESULTA UN
VALOR DE CAPITALIZACION DE: 3
IX. RE S UMEN
VALOR FISICO O DIRECTO: s
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: s

VALOR DE MERCADO: H

3¢



CIRCULAR Nim. 1202
ANEXO

AVALUO No.
Hoja ?

X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

X. CONCLUSION

VALOR COMERCIAL s
(CON LETRA)

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA DE 19.

XI1. VALOR REFERIDO (En su caso)

PARA LOS EFECTOS A QUE HAYA LUGAR, EL VALOR REFERIDO DEL INMUEELE AL DIA

PERITO YALUADOR INSTITUCION
FIRMA FIRMA
NOMBRE NOMBRE
(DELEGADO FIDUCIARIO
No. DE REGISTRO C.N.B. O FUNCIONARIO AUTORIZADO)
CARGO
ESPECIALIDAD
CLAVE:

PERIODO DE VIGENCIA 37
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M. en |. Enrique Augusto Hemandez-Ruiz.

o LA ESTADISTICA'YLA SIMULACION™ ==~~~ "

EL METODO “PERT”

Esta Técnica de, Evaluacion y de Revisidn de Programas es referida mediante el
acronimo formado por su nombre en inglés (Program Evaluation and Review
Technique) y, como anteriormente se afirmé, es similar al de la ruta critica, pero la
diferencia basica consiste en que "PERT” es un método probabilistico que supone el
desarrollo de un escenario optimista, uno pesimista y otro esperado; el ultimo de ellos
se determina acotado por los dos primeros, aplicando técnicas de simulacion.

Obviamente con la programacién se trata de establecer el mejor ordenamiento de un
conjunto de actividades que deberan ser emprendidas en el futuro, con las cuales se
pretende llevar a cabo un proyecto; sin embargo. por ser eventos futuros se tratara
inherentemente con TAcertidumbre respecto de las condiciones en que seran realizadas.

Es precisamente este hecho el que hace que las cosas resulten de manera distinta a la
‘que se supuso de manera deterministica, debido a que la ocurrencia de eventos futuros
es una -cuestidon aleatoria, es decir, puede depender del azar; por esta razdn es
recomendable prepararse para las mejores y las peores condiciones.

E! escenaro optimista se formulara con la determinacion de las mejores condiciones en
que pueden ser desarrolladas las actividades del proyecto, o sea, se consideraran los
menores costos y minimas duraciones de las actividades, asi como también la mayor
disposicion de recursos economicos y humanos.

Por el contrario, el escenario pesimista se formara determinando la ocurrencia de las
peores condiciones de trabajo en el proyecto, es decir, se supondra que se alcanzaran
los mayores costos y maximas duraciones, ademas de la menor disposicion de los
recursos en general.

El escenario esperado resulta ser uno intermedio de los dos anteriores obviamente: su
generacion se logra simulando el acontecimiento de las situaciones mas probables que
pueden ocurnir en el futuro, por eso mismo es gue este escenario también puede ser
llamado “escenario mas probable’. Un método de simulacién muy empleado para este
fin es el denominado Monte Carilo.

E! modeio de Monte Carlo, llamado también método de ensayos estadisticos, es una
écnica de simulacion de situaciones inciertas que permite definir valores esperados
para variables no controlables mediante la seleccién aleatoria de valores, donde la




probabilidad de elegir entre todos los resultados posibles esta en estricta relacidn con
sus respectivas distribuciones de probabilidad.

El mecanismo a seguir para realizar tales ensayos estadisticos obedece a estos pasos:

1. Seleccionar un conjunto representativo de proyectos ya realizados para tomar
de ellos los parametros que nos interesan simular en la creacion del
escenario mas probable del proyecto que se pretende realizar.

2. Se formaran clases estadisticas con los datos elegidos, estableciendo un
intervalo o amplitud que sea conveniente en las mismas; posteriormente se
calculara el valor medio en cada clase, la frecuencia con que se presentd
cada clase en el conjunto seleccionado, la frecuencia relativa y la frecuencia
relativa acumulada, tal como se ejempilifica en la siguiente tabla:

200 11 0.1058 0.1058
_ 250 27 0.2556 0.3654 —
300 34 0.3269 6.6923
350 16 0.1538 (0.8462
400 9 0.0865 0.9327
440 5 0.0481 0.9808
500 2 0.0192 1.0000
Suma 104 1.0000

La frecuencia, frecuencia relativa y frecuencia relativa acumulada deberan
cumplir ias siguientes condiciones:

frai = Efl'k,

k=1

donde "n" es el numero de elementos que integra el conjunto en estudio, “f," el
numero de elementos del conjunto en estudio que incurren en el estrato “i”,
“fr," y “fra” la freguencia retativa y la frecuencia relativa acumulada que
corresponden al estrato “i"

3. Con la frecuencia relativa calcuiada puede conocerse la distribucion de
probabilidades de los parametros tratados, la cual se apreciara en una grafica
como la siguiente:



Frecuencias Relativas

La distribucion de los datos puede estar concentrada alrededor de cualquier
abscisa y para que el proceso de simulacion la respete serd necesario
construir la siguiente grafica con la frecuencia relativa acumulada que se
calculo en la tabla:

-

-
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Como paso inmediato se procederd a “normalizar’ el rango empleado en ios
ejes de las abscisas y de las ordenadas, es decir, a convertir su amplitud de
cero a uno con la expresion siguiente:

Cj = (vj"vmin) / (Vmax-vmin)s
donde “V" refiere los valores ubicados en cada eje de la grafica anterior y “C,”

es cada uno de los valores de los ejes con los que se creara una grafica
“normaiizada” como la que se muestra en esta figura:
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6. Por Jltimo, se generara una serie de numeros aleatorios que sea o
suficientemente grande para que ésta sea considerada representativa del
proyecto en cuanto a su comportamiento; dichos numeros aleatorios se
comprenderan entre el cero y la unidad, y seran ubicados en el eje de las
ordenadas de esta ultima grafica y se obtendra el coeficiente que les
corresponda sobre las abscisas. Con el coeficiente apiicable para la
simulacion se aplicara la siguiente expresion, con la cual se calcularan los
parametros buscados con la simulacion:

SEi = Pmin + cAi (Pmax_Pmin)s

donde “Ca" es cada coeficiente corregido por la correlacion normalizada que

se aplico para el caso especifico de cada numerc aleatorio de la serie -

generada, “P" corresponde a los valores de los parametros que se tomaron
como base para efectuar el ordenamiento estadistico con que partio el
proceso de simulacion y Sg, es cada valor resultado de la aplicacion de cada

“Cal. .

Cabe senalar que en caso de no contar con los datos indicados en el primer paso, los
numeros aleatorios pueden ser aplicados directamente en la expresion del ultimo punto.

Existe la posibilidad de que la cantidad de numeros aleatorios que se generaran sean
determinados mediante la aplicacidén de conceptos de muestreo aleatorio; incluso estos
conceptos pueden apoyar para ‘generar varios escenarios que son posibles y tomar de
ellos el mas representativo para catalogarlo como el mas probable de presentarse en la
realidad.

Para conciuir con este punto, podemos decir que ta simulacion aplicada en el método
PERT es una manera “virtual" de hacer historia sin correr riesgo, pues en caso de notar
deficiencias en puntos especificos del proyecto, es posible tomar medidas pertinentes
para evitarlas o disminuirlas sin una repercusion sorpresiva en los recursos.



< EL MUESTREO ALEATORIO -

INTRODUCCION

El resultado de un experimento estadistico puede registrarse como un valor numerico o
como una representacion descriptiva, y es por eso que la estadistica se interesa
principalmente por el andlisis de datos numeéricos. En un estudio particular, el numero
de posibles cbservaciones puede ser pequeno, grande pero finito, o bien infinito.

Siempre que trabajemos en el muestreo, debemos contar con un plan preciso para
delimitar el tamafo de la muestra que deseamos extraer de una poblacidon para cumplir
con los objetivos de la investigacion. Un error muy comun consiste en pensar que una
muestra debe ser grande para que realmente sea representativa de la poblacion. pero
quiza esto no suministre informacién adecuada sobre el parametro en cuestion; sin
embargo, si mermard en mucho los recursos econdémicos que se empieen para llevar al
cabo esta actividad ;

La totalidad de las observaciones gue interesan, sea su numero finito o mnfinito,
constituye lo que se llama una “poblacion”; esta palabra considera las observaciones
acerca de algo de intérés, ya sean grupos de personas, animates u objetos, y el nimero
de observaciones en la poblacion se define como el tamano de ésta.

En otros términos, se llamara poblacion al conjunto formado por la totalidad de
resultados obtenidos, o posibles, al realizar un expernmento cualquiera.

Como ejemplo de una pobiacién de tamano finito podemos citar, entre otros, los
numeros de los naipes de la baraja, las estaturas de los residentes de una ciudad y las
longitudes de los peces atrapados en un lago. El experimento de lanzar dados. las
observaciones obtenidas al medir la presion atmosférica todos los dias, desde el
pasado remoto hasta el futuro, o todas las mediciones de la profundidad de un lago en
cualguer punto concebible, son ejemplos de poblaciones de tamafio infinito. Algunas

poblaciones finitas son tan grandes, que en teoria se supone que son infinitas
1

En el campo de la inferencia estadistica. interesa lograr conclusiones concernientes a
una poblacion cuando es imposible o impractico observar el conjunto tota! que forma a
la poblacidn, y es por eso que se depende de un subconjunto de ésta para poder
realizar estudios relativos a la misma. Esto ha conducido al desarrollo de la teoria del
muestreo.

A los datos obtenidos al-realizar un experimento determinado numero de veces se le
conocera como “muestra de la poblacién’, por [0 que una muestra sera entendida como
un subconjunto de su poblacion, y para que sean validas las inferencias que se realicen
se deben obtener “muestras representativas” de la citada poblacion.

con frecuencia, al eiegir una muestra se seleccionan los elementos que se consideran
mas convenientes de la poblacion; pero tal procedimiento puede conducir a inferencias




erroneas. Los procedimientos de muestreo que generan inferencias que sobrestimen o
subestimen de manera consistente algunas caracteristicas de la poblacién reciben el
nombre de "sesgados’.

Para eliminar cualquier posibilidad de sesgo en el procedimiento de muestreo, es
deseable recurrir al manejo de “muestras aleatorias”, las cuales se seleccionan de
modo independiente y al azar, cuyo principal objeto es presentar informacion
representativa acerca de los parametros de la poblacién que son desconocidos.

Para analizar caracteristicas especificas de una muestra aleatoria, misma gue se
considerara representativa de una poblacion, se empiearan los parametros conocidos
como estadisticos, mismos que reciben también el nombre de “medidas de tendencia
central”. Un estadistico o medida de tendencia central sera cualquier funcidon (expresion
matematica) que involucre a las variables aleatorias que constituyen una muestra
aleatoria.

Los estadisticos mas comunes wtilizados para determinar el punto medio de un conjunto
de datos, dispuestos en orden de magnitud, son la media, la mediana y la'moda.

Si X;, X, ..., Xn constituyen una muestra aleatoria de tamano “n”, donde cada una de
elias tiene la misma_probabilidad de ocurrencia, entonces la “media muestral’ se define
con el estadistico:

ity =1/n Z X,

=1

y en caso de que cada una de estas variables posea su propia y respectiva probabilidad
de ocurrencia, el estadistico de la media muestral sera:

ux = 2 P(X)) X;.

i=1

Si Xy, Xz, ..., Xn constituyen una muestra aleatoria de tamano “n”, dispuesta en orden
creciente de magnitud, entonces la “mediana de la muestra” se define con el estadistico
siguiente:

My = X(ne1yz Si “n° €S impar, y
m, =% (Xnz + X(n]2)+1) si“n" es par.
Si Xy, X2, ..., Xn, que no son necesariamente diferentes, constituyen una muestra
aleatoria de tamano “n”, entonces la “moda muestral” es el valor de la observacion que

ocurre mas a menudo o con la mayor frecuencia. La moda sera referida con la letra
“M,’, ta cual puede no existir y cuando existe no es necesariamente unica, de hecho,



cuando exista una sola moda se dira que la muestra sera unimodal, cuando sean dos
sera bimodal, y cuando sean tres 0 mas la muestra sera multimodal.

De tas tres medidas de tendencia centrai definidas anteriormente, sera la media en la
que centraremos nuestra atencion, pues servira para definir otras caracteristicas de
indole estadistica que referira la dispersion que existe de los datos muestraies respecta
de su media, definiendo asi a las “medidas de dispersion”. Esta informacion que es
referida recibe el nombre de momento de orden “k” con respecto a ia media y. el cuat,
cuando los vatores de la muestra tienen la misma probabilidad de ocurrencia, es
definido de |la siguiente manera.

me=1n Z (X - p)*
i=1

pero cuando los valores de dicha muestra poseen distintas probabilidades de
ocurrencia. la expresion aplicable sera: ‘ ;

Myk = E P(Xi) (X; = 1) -

En lo sucesivo. sera el momento de orden dos con respecto a la media el gue nos
interesara. el cual sera denominado como varianza de la muestra y se determinara con
la siguiente expresion cuando exista la misma probabilidad de ocurrencia en os valores
de la muestra:

mz=0c,2=1n 2 (X - >
i=1

y como se ha venido senalando, en caso de que los vaiores que integran la muestra
tengan distinta probabilidad de ocurrencia, la expresion anterior sera modificada del
siguiente modo: .

My = 0x° = £ P(Xi) (Xi = )’

A la raiz cuadrada de la varianza se ie conocera con el nombre de desviacion estandar,
misma que se expresara de la forma siguiente:

Ox = (o'xz)ﬂz-

Adicionaimente es posible determinar de una manera relativa o porcentual la dispersién
de los datos analizados en una muestra con respecto de su media, a cual se



fundamenta en la determinacién de un indice conocido como “coeficiente de variacion”,
mismo gue guarda la siguiente equivalencia:

Vx = Oyl iy

No obstante, existe una cuarta medida de dispersion que no depende de ia media de la
muestra, ésta recibe el nombre de “rango de la muestra aleatoria”. Si X;, Xz, ..., Xn 50N
elementos de una muestra aleatoria, el rango se define como X, - Xy, donde X,y X; son,
respectivamente, las observaciones mayor y menor de la muestra.

En adicion a lo expuesto, es posible calificar a una muestra con base en su distribucion
simétrica respecto de su media y con base en su aplanamiento 0 exceso {kurtosis), es
decir, podemos inducir el calculo de dos indices: el primero denominado coeficiente de
simetria, y el segundo llamado coeficiente de kurtosis.

El coeficiente de simetria se calcula con la siguiente relacion:
B1 = m32 / mza.

Si el valor de este coeficiente es igual a cero, significara que la-curva de distribucion de
la muestra es simétrica, es decir, que existe € mismo nimero de elementos a la
derecha y a la izquierda de la media. En cambio, si el valor del coeficiente de simetria’
€s mayor que cero, se dira que existe una asimetria “positiva”, e indicara-que el valor de
la moda es menor que el de la media; si por el contrario, el valor del coeficiente es
menor que cero, |a asimetria sera "negativa’, y el valor de la moda sera mayor que el de
la media de la muestra,

Por su parte, el coeficiente de kurtosis o de aplanamiento se determinara con este
cociente:

B2=mg/ mp?

Para calificar el grado de aplanamiento de la distribucion de una muestra, se le
comparara con una distribucion teédrica de gran importancia, ta cual es llamada “normai
estandar”. E! valor del coeficiente de kurtosis para la distribucién normai es equivalente
a tres unidades (mezokurtica), por lo que. si éste coeficiente resulta ser menor que tres,
la distribucion de la muestra sera “platokurtica’, es decir, mas aplanada que la curva de
fa distribucion normal; si por el contrario, el valor calcuiado fuera mayor que tres, la
curva de distribucion de la muestra sera “leptokurtica”, o sea, menos aplanada que la
distribucién normal.

Una curva de distribucion platokurtica (achatada) indica que los datos muestrales se
encuentran muy dispersos respecto de su media, ya que su altura es menor que la
curva de distribucion normal, en cambio, una curva leptokurtica (alta y estrecha en el
centro) indica que los elementos de fa muestra son concentrados, es decir, poseen
valores cercanos a la media. '



Con base en lo anteriormente explicado, cabe destacar que ia media es facil de calcular
y emplea toda la informacion disponible, por esa razén los métodos utilizados en
inferencia estadistica se basan en la media de la muestra. La unica desventaja
importante de ia media es que puede ser afectada en forma nociva por los valores
extremos.

La mediana tiene la ventaja de ser facil de calcular si el numero de observaciones es
relativamente pequeno, y no es influida por valores extremos. Al considerar muestras
tomadas de poblaciones, las medias muestrales por lo general no varian tanto de una
muestra a otra como [o harian las medianas, por consiguiente, la media es mas estable
que la mediana si se intenta estimar el punto central de una poblacion con base en un
valor de muestra. En consecuencia, una media muestral ha de estar probablemente
mas proxima a la media de la poblacion que la mediana de su muestra.

La moda es la medida menos utilizada de las tres medidas de tendencia central ya
referidas. Para conjuntos pequerios de datos su valor es casi inutil, si es que existe.
Tiene un valor significativo sélo en el caso de una gran cantidad de datos. Sus dos
principales ventajas son que: )

1. no requiere calculo y que,
2. se puede utilizar para evaluar datos cualitativos o cuantitativos. -

Sin embargo. las tres medidas de tendencia central definidas no dan por si solas una
descripcion adecuada de los datos. Se necesita saber en qué grado las observaciones
se apartan del promedio, y es entonces donde cobran relevancia las medidas de
dispersion, ya que es posible tener dos conjuntos de observaciones con la misma media
0 mediana que difieran considerablemente en la variabilidad de sus mediciones con
respecto a su respectiva media.

El rango puede ser una medida de variabilidad deficiente, en particular si el tamafo de
la muestra o poblacion es grande. Tal medida considera sblo los valores extremos y no
expresa nada acerca de la distribucion de valores comprendidos entre ellos.

La varianza contrarresta la desventaja del rango, y estas dos medidas de dispersion las
compiementa la desviacion estandar.

H "

Si se toma una poblacion finita o infinita con distribucion desconocida, con media “u" y
varianza o°/n. la distribucién de la media de una muestra aleatoria de tamafio ‘n” de la
misma sera aun aproximadamente normal, siempre que le tamano de la muestra sea
muy grande. Este sorprendente resultado es una consecuencia inmediata de! siguiente
teorema llamado “teorema de! limite central”:

Teorema del limite central: Si u, es la media de una muestra aleatoria de tamario “n”
tomado de una poblacion con media u y varianza finita o®, entonces la forma limite de la
fistribucion de

Z=[ux=pj/ o/ (M"™]



cuando n->«, es la distribucion normai n(z; 0, 1).

La aproximacion normal para “u,” sera aceptable si n>30, independientemente de la
forma de la poblacion. St n<30, la aproximacion es aceptable sdlo si dicha poblacién no
es muy diferente de una distribucidén normal y, si se sabe que la poblacién es normal, la
distribucion muestral de “u," seguira con exactitud una distribucidn normal, sin que
importe que tan pequeno sea el tamano de las muestras.

DETERMINACION DEL TAMANO DE UNA MUESTRA

La determinacién del tamario de la muestra incluira puntos especificos, segun sea el
caso:

1. cuando se estima la media de la poblacién,

2. cuando se estima la proporcidon de la poblacion,

3. cuando la poblacién es finita y,

4. cuando se aplican técnicas de muestreo estratificado.

-—

TAMANO DE LA MUESTRA AL ESTIMAR LA MEDIA DE LA POBLACION.

Al prever el intervalo de confianza resultante de una media muestral y la desviacion
estandar. es posible aplicar la distribucion normal a la delimitacion previa de la
- extension del intervalo y del grado de confianza que nos brindarad. Lo que estamos
haciendo es examinar la construccion real del intervalo de confianza antes de que
efectuemos el estudio y determinemos la media y la desviacién estandar.

La férmula con que se calcula el tamafio necesario de la muestra para estimar la media
de ta poblacion es:

n=22c%/E2
donde:

n. Tamano de la muestra.

Z: Numero de unidades de desviacidon estandar en la distribucidn normal que
producira el nivel deseado de confianza.

o: Desviacion estandar de la poblacion (conocida o estimada a partir de estudios
anteriores). -

E: Error. o diferencia maxima entre la media muestra y la media de la poblacion que
se esta dispuesto a aceptar en el nivel de confianza fijado.

La mayor dificultad al determinar el tamano de !a muestra necesaria para estimar la
media de la pobiacién consiste en calcular la desviacion estandar de la poblacion;
después de todo, si tuviéramos un conocimiento completo sobre la poblacion, no habria



necesidad de realizar una investigacion sobre sus parametros estadisticos. Si no
podemos confiar en los trabajos anteriores, para calcular la desviacion estandar de ia
poblacion, las alternativas incluyen el juicio o el empleo de estudios exploratorios con
muestras pegquefnas para conocer su valor,

Si lo preferimos, podemos abordar este mismo tipo de problema desde el punto de vista
del “error permisible relativo” en vez del “error absoluto”. En este caso la desviacion
estandar “c” y el error permisible “E” se expresan en funcién de su porcentaje de la
media verdadera de la poblacion connotada como “u”. La ecuacién mas apropiada en
este caso se parece a la que acabamos de presentar y sera:

n=2%(c/pfI(E!p)>
donde:

n.  Tamano de la muestra.

Z Numero de unidades de desviacion estadndar en la distribucian normal que
producira el nivel deseado de confianza.

o. Desviacion estandar de la pobiacion (conocida o estimada a partir de estudios

anteriores).

Media de la pobtacion.

Error, o diferencia maxima entre la media muestra y la media de la poblacién que

estamos dispuestos a aceptar en el nivel de confianza que hemos indicado.

-—

me

TAMANO DE LA MUESTRA AL ESTIMAR LA PROPORCION DE LA POBLACION.
Determinar el tamano necesario de la muestra en este caso se parece en principio al

procedimiento que seguimos en la seccion anterior. salvo que ahora se trata de una
proporcion y no de una media. La formula apropiada es:

n=2?P(1~P)/E?

donde: ‘ 1

n:  Tamano necesario de muestra.

Z. Numero de unidades de desviacion estandar en la distribucion normal. que
producira el grado deseado de confianza.

P:  Proporcidn de la poblacion que posee la caracteristica de interés.

E. Error, maxima diferencia entre la media muestral y la media de la poblacion que

estamos dispuestos-a aceptar en el nivel de confianza sefalado.

Al aplicar esta formula, primero hay que decir si podemos estimar aproximadamente el
valor de la proporcidn de la poblacion “P"; y en caso de que podamos decir con

eguridad que esa proporcion difiere mucho de 0.5 en una u otra direccidn, estaremos
en condiciones de obtener la precision deseada con un tamafno mas pequefo (y menos
caro) de la muestra. Como se aprecia en la formula, el tamarfio sera proporcional ai
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productc de P(1 - P) y este productd es mayor cada vez que P=0.5 Observe
detenidamente los siguientes productos de P(1 - P):

0.5 0.5 0.25

0.4 06 0.24
0.3 0.7 0.21
0.2 0.8 0.186
01 08 0.08

Como se advierte en la expresion anterior, el producto se vuelve muy pequefio cuando
una proporcion de la poblacion es sumamente pequena o demasiado amplia. Asi pues,
si podemos acortar por 10 menos el valor de la proporcion de la poblacién, ahorraremos
dinerc al poder valernos de un tamafio mas pequeno de la muestra.

Si tratamos de medir el valor de una proporcion de la poblacion pero ignoramos los
resuitados probables, quiza queramos realizar una encuesta exploratoria“con objeto de
hacernos una idea aproximada de la proporcion. En caso de que la proporciéon
resultante sea muy diferente de .5, plantearemos para conseguir un tamano menor enfa
fase principal del estudio. N D -

MUESTREOQO CON POBLACIONES FINITAS

. Hasta ahora hemos supuesto que la muestra sera relativamente pequena en
comparacion con la poblacién total. Sin embargo, hay casos en que la muestra es 5% o
mas de la poblacién; entonces hemos de modificar ligeramente el procedimiento.
Después de todo s extraemos una muestra de 300 personas de una poblacion de 1
000, tendremos una muy buena idea de la media o proporcidn de la poblacion. Dicho de
otra manera, a2 medida que ef tamafno de la muestra se acerca al de la poblacion,
desaparece el error muestral y a la postre tendremos un censo completo de la
poblacién. El punto critico de 5% no es mas que una regla practica, pero suficiente en
casi todos los trabajos. En caso de duda, supondremos que ia poblacion es finita y
aplicaremos las siguientes formulas de correccion. .

TAMANO DE LA MUESTRA AL ESTIMAR LA MEDIA DE UNA POBLACION FINITA
n=c?/[(E?1 2% +(c®/IN)]

donde:

n.  Tamaho de la muestra.

N: Tamanoc de la poblacion.

Z:.  Numero de unidades de desviacidn estandar en la distribucion normal que
producira el nivel deseado de confianza.



o: Desviacion estandar de la poblacién (conocida o estimada a partir de estudios

anteriores).
E: Error, o diferencia maxima entre la media muestra y la media de la poblacion que
se esta dispuesto a aceptar en el nivel de confianza establecido.

TAMANO DE LA MUESTRA AL ESTIMAR LA PROPORCION DE UNA POBLACION
FINITA.

La expresidn que seré empleada en esta caso sera la siguiente:
n=P(1-P) / {(E* /1 2%) + [P(1~P) / NJ},

Tamario necesario de muestra.

Tamarfo de la poblacién.

Numero de unidades de desviacion estandar en la distribucidn normal, que
producira el grado deseado de confianza.

Proporcion de la poblacion que posee la caracteristica de interés.

mo NZ3

se esta dispuesto a aceptar en el nivel de confianza establecido. -

TAMANO 'DE LA MUESTRA EN UN MUESTREO ESTRATIFICADO DE UNA
POBLACION FINITA

Para llevar a cabo este tipo de muestreo, habrd que considerar que se trata con una
poblacidon sumamente grande que es dividida a su vez en un determinado numero de
estratos o clases, y que de acuerdo con el teorema del limite central de probabilidad,
dicha poblacion y sus estratos obedecen a una distribucion aproximada a la normal,
cuya funcién es.

F(2) = e?/(2n)",
donde:

Z. \Variable aleatoria cuyo vaior dependera del grado de confianza que se espera en
la muestra.

F(Z). Ordenada de la vanable aleatona Z.

e.  Numero equivalente al numero real 2.718281828459.

7. Numero equivalente.al numero real 3.141558265359.

Habra que tener presente, que en este caso, segun los postulados de la probabilidad,
se cumple lo siguiente:

-— *

Hx = Hx ,

Error, o diferencia maxima entre la media muestra y la media de la poblacidn que
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ox*? = [o,2/n] [(N~n)/(N=1)],
donde:

e Media estadistica de todo el estrato o clase de la poblacion.

1™  Media de la muestra del estrato o clase de la poblacion.

o Varianza de todo el estrato o clase de la poblacion.

o2 Varianza de la muestra del estrato o clase de la poblacion.

N: Numero total de elementos en el estrato o clase de la poblacién.
n: Tamaro de la muestra del estrato o clase de la poblacion.

El tamafio de la muestra de cada estrato o clase se determinara con base en los
fundamentos de probabilidad ya expuestos, y sustituyéndolos en la expresion aplicable
para determinar el tamario de una muestra estimando la media de una pobiacion
infinita:

n=2%c,’1E? :
de donde se desprende |a siguiente formuia:
n = N22(c,)?/ [EX+ 2% (5:)° ),
A donde:

n.  Tamarfo de la muestra del estrato o clase de la poblacion.

N:  Numero total de elementos en el estrato © clase de la poblacion.

Z: Variable aleatoria cuyo valor dependera del grado de confianza que se espera en
la muestra. '

o> Varianza del estrato o clase de la pablacion.

E  Error entre el estrato y su muestra.

El error o desviacion existente entre todo el estrato y su muestra se interpretara como la
diferencia entre |a media estadistica del estrato y la media de |la muestra (ux - 1ix"), por
lo que [a expresion anterior sera equivalente a la siguiente:

n = N2 (ox) / [(ux—t1x) + 22 (04)7],

Al momento de aplicar esta ultima expresion, podria pensarse que es necesario conocer
el valor de la media de la muestra del estrato o clase, pero esto no es posible si no ha
procedido la accion de_ muestreo. Sin embargo, este error o diferencia puede
establecerse en términos porcentuales relativos a la media de todo el estrato o clase; o
bien como un valor absoluto, por 10 que la igualdad expresada puede ser aplicada de fa
siguiente manera:

n = N2 (0x)?/ [(0.10 p)* + Z° (o)),
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El valor que corresponde a la variable aleatoria “Z” se determinara de acuerdo con el
grado de confianza que convenga aplicar al caso. A continuacion se refieren los valores
de la variabie ateatoria “Z" con diferentes niveles de confianza, que van del 90 al 99%

) 1645

g1 1.69%
92 1750
93 1810
94 1.880
95 1.960
96 2.055
Q7 2.170
98 2.330
99 : 2575

o ARBOLES DE PROBABILIDAD Y-DE DECISION  ~

AXIOMAS DEL COMPORTAMIENTO RACIONAL

Cada individuo tiene una estructura de preferencias que servira para seleccionar las
mejores alternativas de decision, siempre y cuando dicha estructura quede acotada por
lo que se considera un comportamiento racional establecido por seis axiomas.

Antes de referir los seis axiomas mencionados, habra que definir lo que es una loteria.
Una loteria es un ensayo probabilistico caracterizado por un conjunto mutuamente
excluyente y colectivamente exhaustivo de resultados posibles: rq, rz, 3, ..., fm ¥ SUS
probabilidades respectivas: pi, p2, P3, .., Pm, donde |la suma de todas ellas sea
equivalente a la unidad.

Al analizar cualquier situacion deberemos considerar todas las consecuencias posibles
"y se dird que una lista de consecuencias completa es colectivamente exhaustiva. Por
otro lado, sI ocurre una consecuencia, no debe haber sucedido al mismo tiempo otra de
ellas de la lista, es decir, serd imposible que se presenten combinaciones de ellas;
cuando se cumpla esta condicion para cualquier consecuencia de una fista, se dira que
éstas son mutuamente excluyentes.

Las loterias seran representadas de la siguiente manera:

L[r1s T2y, M3y coay Fmy p13 p21 p3s sany pm]



Por ejemplo, L[60, -20; 0.7, 0.3] representa la loteria donde es factible ganar 60
unidades con probabilidad del 70%, o perder 20 unidades con probabilidad del 30%.

Una ioteria puede poseerse y venderse; poseerla implica que se tiene la obligacién de
jugarlo se quiera o no. Sin embargo, en el momento en que dicha loteria proporciona un
resultado, eésta deja de existir.

El deseo por una loteria dependera de sus consecuencias y probabilidades de
ocurrencia, asi como de los aspectos personales; tales aspectos incluyen los recursos
de la persona en juego, sus necesidades y sus actitudes ante el riesgo.

La loteria del ejemplo anterior podria ser valuada en 40 unidades por alguien que ha
incrementado su patrimonio asumiendo riesgos y una persona mas conservadora tal
vez la valuaria en 10 unidades, pero para una persona gue actua conforme a los
promedios, esta loteria representaria un valor de 36 unidades, valor gue se obtendria
siguiendo el siguiente razonamiento:

Ve =§=Z1 (ri pi).

Para el caso de L[60, -20; 0.7, 0.3].

Ve = (60)(0.70) + (-20)(0.30)
Ve=42-6
VE =36

Para analizar oportunidades de decision existe una estructura de preferencias tal que si
nos presentan dos resultados cualesquiera: r, y re, siempre se podra decir que se
prefiere r, que se prefiere ry, 0 bien que se es indiferente entre ambas. La notacion que
se utilizara para referir lo anterior sera la siguiente:

f; > r.- se prefiere r,
r, < rv.- Se prefiere ry
r re.- hay indiferencia ente r; y ri

Una vez mencionado lo anterior, se procedera a enunciar los axiomas del
comportamiento racional, indicando que aceptar que €stos normen nuestras
preferencias es equivaiente a convenir que un decisor racional nunca violara estas
reglas de seleccidn de altemativas.

Axioma 1: Comparacion de loterias con consecuencias idénticas. Si se tienen dos
loterias con dos resultados que son los mismos para ambas, se elegira aquélia cuya
probabilidad de obtener el mejor resultado sea mayor. Por ejemplo, si Ls[120, -50; 0.8,
0.2) y L2[120, -50, 0.6, 0.4] son dos loterias posibles de acceder, se preferira L.
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Axioma 2: Cuantificacion de preferencias. Sean “a" y “b” dos valores tal que a >, >
b, entonces para rj podra especificarse un numero “q(r;)” entre cero y uno tal que se sea
indiferente entre poseer r; con certeza y poseer la loteria L[a,b; q(r), 1-q(r)]. Por
ejemplo, supdngase que se tiene una loteria con dos posibles resultados: se pueden
ganar 800 unidades o perder 100 y, al mismo tiempo, se tiene |a posibilidad de obtener
con certeza 700 unidades. Si se considera que quien tomara la decision sigue un
comportamiento fineal ante el riesgo, el numero “q(r,)” se determinara planteando que-

L{800, -100; q(r,), 1-a(ri}]
(800](g(r,}] + [-100][1-g(r)] = 700
q(r;) = 0.8889
Nota.- Cuando e! decisor sigue un comportamiento diferente al lineal ante el
flesgo, como ocurre en la mayor parte de los casos, habra que construir una
funcion de ulilidad.

Axioma 3: Cuantificaciéon de incertidumbre. Para cada evento “E" existe una
cantidad p(E) entre cero y uno tal que so es indiferente entre la loteria L[a,b, p(E), 1-
p(E}], y otra loteria donde se tendra “a” si “E” ocurre y “b” si éste no sucede.

Axioma 4: Transitividad. Sea una loteria conry, ro y r3 como resultados. Siry >roy >
rs, entonces ry > r3. Asi mismo, siry rz yrz r3, implica que rq ra.

—

-—

Axioma 5: Sustitucion de resultados. Si una oportunidad de decisidbn se modifica
reemplazando un resuttado r, con otro resultado ry, y si se es indiferente entre estos dos
-resultados, entonces también habra indiferencia entre fa posesion de la oportunidad
original y la posesion de la modificada.

Axioma 6: Equivalencia entre fa situacién real y de conjetura. Si se tienen
determinados resultados que dependen de ia ocurrencia de un evento “E” y ademas un
orden de preferencias por ellos. después de que acontece “E” nuestro orden de
preferencias por esos resultados debera seguir siendo el mismo.

FUNCIONES DE UTILIDAD \

Ei analisis de decisiones consta de tres etapas: estructurar las oportunidades de
decision, cuantificar los impactos y la incertidumbre y, establecer los criterios de
decision y determinar |a mejor opcidon. Pero cada individuo tiene su propia estructura de
preferencias para seleccionar las mejores decisiones, siempre y cuando dicha
estructura no esté fuera de lo que se considera un comportamiento racional establecido
por l0s seis axiomas expuestos anteriormente.

Para cuantificar la preferencia de un resultado “r” que esta dentro de un intervalo [B, A},
donde “B" es lo que se prefiere menos y “A” |o que se prefiere mas, se buscara la
yrobabilidad “q(r))" que hace equivalente en preferencias a “r’ con la loteria donde con
probabilidad “q(r)" se obtendra “A” y con probabilidad “1-q(r,)” resultard “B". La
preferencia del resultado “r;" es la probabilidad de obtener "A”, es decir, “q(r;)".
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Supéngase que se desea cuantificar la preferencia que se tiene por la loteria: L[ry, r2, 3,
vo.y Tmy P1, P2, Pa, ..., Pm], para ello se cuantificara primero las preferencias de “ry”, “ry”,
“r3", ..., “Tm . Asumase que éstas son, respectivamente “q(ry)", “q(r2)”, “q(rs)", ..., “a(fm)",
de manera que: )

“ri" es equivalente a la loteria L[A, B; g(ry), 1-q(r2)],
“r" es equivalente a la loteria L[A, B; q(rz}, 1-q(r2)],
‘ry" es equivalente a la loteria L[A, B; g(rs), 1-q(rs))].

Y,
“Im” €S equivalente a la loteria L[A, B; q(fm}, 1-g(rm)].

De manera que la probabilidad de tener “A” (preferencia de "A") y la probabilidad de
tener “B” son:

P(A) = p1q(ry) + p2q(r2) + psq(ra) + ... + pmQ(rm)
P(B) = 1 - P(A)

Si se observa, la preferencia de una cantidad se obtiene sustituyendo cada “r” por su
preferencia “q(r)” enTa loteria y calculando su valor esperado “Ve" que ya fue inducido
anteriormente.

Se dice que ias probabilidades de indiferencia o cualquier transformacion lineal positiva
_de la forma “u(r) = aq(r) + b", donde “a” debe ser mayor que cero, constituyen una
funcion de utilidad.

Una persona que cumpla con el primer axioma del- comportamiento racional preferira un
resultado con una probabilidad de indiferencia mas grande que un resultado con una
probabilidad de indiferencia menor.

Debido a que la utilidad de un resultado es una transformacion lineal positiva de su
probabilidad de indiferencia, puede aseverarse que una persona siempre preferird un
resuitado cuya utilidad sea mas grande gque otro con utilidad menor y, que la utilidad de
una loteria es el valor esperado de las utilidades de los resultados posibles de la loteria.

Por ejemplo, supdngase que se desea cuantificar las preferencias que un decisor siente
por las cantidades que varian de -10 u.m. (unidades monetarias) a 80 u.m. La pregunta
sera. ;cual es la minima cantidad por la que estara dispuesto a vender esta loteria, en
la que con probabilidad de 60% puede ganar 80 u.m. y con probabilidad de 1-0.60
perder 10 u.m.? Supdngase que el decisor responde que la cantidad es 30 u.m.

Seguidamente, con esa informacion se formaran dos loterias: L4[80, 30; 0.6, 0.4] y
L2[30, -10; 0.6, 0.4), y de nuevo se le preguntara al decisor por las minimas cantidades
por las que estara dispuesto a cambiar las loterias si s que son atractivas para él, o las
maximas cantidades que pagaria por no tener que jugarlas si no son de su agrado.



Asumase que esas cantidades son 50 y 5 u.m. respectivamente para ambas ioterias,
cantidades que seran empleadas posteriormente.

Como [a cantidad que prefiere mas es 80 u.m., se le asignara una utilidad equivalente a
la unidad, y como la que se prefiere menos es -10 u.m. se le asignara una utilidad de
cero. En este momentoc se aceptard que la utilidad de una loteria es su utilidad
esperada.

La utilidad esperada de la primera lioteria se calcula sustituyendo sus valores
monetarios por sus utilidades y calculando el valor esperado de la siguiente manera;

Ve = (1) (0.60) + (O} (0 40)
VE = 0.60.

Como la primera loteria es equivalente a 30 u.m., la utilidad de 30 um. y de la loteria
deben ser iguates, es decir, 0.60.

A continuacién se sustituira en las Gltimas dos loterias las cantidades por sus utilidades
respectivas, de manera que las utilidades de ia segunda y tercera loterias son:

Ve = (1) (0.60) + (0.60) (0.40) —
VE1 = 084,

Vg2 = (0.60) (0.40) + (0) (0.40)
Vez = 0.24.

Como el decisor definio que 50 u.m. es equivalente a “L+", su utilidad es 0.84 y, como 5
u.m. es equivalente a “L", su utilidad es 0.24.

La funcion utilidad sera la curva que se trace a través de estos cinco puntos: [-10,0.00],
[5,0.24], [30,0.60], [50,0.84] y [80,1.00], donde en el eje horizontal se representaran las
unidades monetarias y en el vertical fas utilidades. Esta funcién utilidad se podra utilizar
para analizar las oportunidades de decisién, ya que un resultado de la aceptacion de los
seis axiomas es que se elegird aquella alternativa que maximice la utilidad esperada.

ARBOLES DE PROBABILIDAD

La incertrdumbre {a medimos con numeros denominados probabilidades que varian de
cero a uno, donde por convencién es aceptado que la unidad representa la probabilidad
de lo que acontece con certeza y el cero la probabilidad del evento imposible. Todos los
eventos imposibles tienen probabilidad cero, aunque no todos los eventos con
probabilidad cero son imposibles.

a teoria de |la probabilidad es un conjunto de deducciones derivadas de los axiomas
formutados por Kolmogorov, que son los siguientes:
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1. Una probabilidad es un numero entre ceroc y uno asignado a una
consecuencia, mismo que representa su posibilidad de ocurrencia.

2. La suma de las probabilidades que les corresponden a las consecuencias
mutuamente excluyentes y colectivamente exhaustivas debe ser equivalente a
la unidad.

3. La probabilidad de una consecuencia compuesta por consecuencias
mutuamente excluyentes es la suma de sus probabilidades.

Con fundamento en la fuente del conocimiento de la probabilidad, ésta puede dividirse
en dos tipos:

»  Subyetiva o a priori y,
* Objetiva, estadistica o a posteriori.

La primera se formula con suposiciones hechas por el decisor y la segunda se
fundamenta en el analisis de hechos consumados. Cuando se cuenta con un conunto
de datos ordenado por clases estadisticas, la frecuencia con que se presenté cada una
de ellas determinara su probabilidad de ocurrencia en el futuro, por 1o que la frecuencia
relativa calculada en un estudlo estadistico, se convertira automaticamente en una
probabilidad.

En lo sucesivo se conocera con el nombre de experimento aleatorio a cualquier accion
" que dé origen a un resultado cualquiera que dependera del azar, y se llamara evento a
- cada uno de estos resultados posibles. La probabilidad de un evento es una cantidad
gue carece de unidades, comprendida entre el cero y fa unidad, incluyendo estos
limites, y suele expresarse como una magnitud porcentual (porcentaje); dicha cantidad
referira el numero de veces que ocurrira el evento al repetir cien veces un expermento
aleatono.

Supdéngase gque se desea conocer la probabilidad de que en un mes cualquiera se
presente un temblor de grado 7 en la escala Richter en la ciudad de México, sabiendo
que los movimientos de esta magnitud ocurren al menos cada 50 anos (periodo de
retorno). Dicha probabilidad se determinara del siguiente modo:

Pm(T7) = (1 mes) / [(50 afios) (12 meses / afio)]
Pm{T7) = 1/[(50) (12)]
Pm(T7) = 0.167%.

Si, en cambio, se desea conocer la probabifidad de que en un afio cualquiera se
presente el mismo evento, ésta quedara establecida de una forma analoga:

Pa(T7) = (1 afo) / (50 afos)
Pa(T7)=1/80
Pa(TT) = 2.00%.

En el mismo sentido, la probabilidad de que se presente en un dia cualquiera sera:
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Pq4(T7) = (1 dia) / [(50 aﬁos) (12 meses / ano) (30 dias / mes)]
Pm(T7) = 1/[(50) (12) (30)]
Pm(T7) = 0.006%

Por su puesto, si conocemos que un evento de esa indole se presentd hace 49 anos, la
probabilidad de que se presente en el ano en curso sera mucho mas alta, aunque sin
llegar a ser seguro, y se determinara acumulando la probabilidad que correspondio a
cada uno de esos 49 anos, es decir:

P.'(T-) = (49 afios) / (50 anos)]
Pm(T7) =49/50
Pm(T7) = 98.00%

La dificultad que representa tomar una decision se incrementard a medida que el
numero de eventos que pueden ocurrir se incremente. La incertidumbre asociada a una
consecuencia cambia al variar nuestro conocimiento, por lo que las probabilidades
estaran condicionadas por dicho conocimiento. )

Al tener conocimiento de una nueva informacidn habra una nueva probabilidad,

conocida como probapilidad condicional. Dicha probabilidad se calcuta como-el cociente
que resulta de dividir la probabilidad de que ocurran simultaneamente, el evento cuya
nueva probabilidad se quiere obtener y el evento condicionante, entre la probabilidad
del evento condicionante, es decir:

P(a/B) = P(anB) / P(B)
P(anB) = [P(a)] [P(B)]

Este concepto fundamentara fa formulacidn de arboies de probabilidad, los cuales son
la representacion grafica que esquematiza secuencialmente situaciones falibles, es
decir, que pueden ocurrir o0 no como una dependencia del azar.

Un arbol de probabilidad se conformara con nodos de incerttdumbre que dependeran de
otros y, & su vez, otros dependeran de ellos. Su principal caracteristica es que, sobre un
nodo de incertidumbre, no se tiene ningun controi, es decir, no hay certeza sobre su
acontecimiento.

Los nodos de incertidumbre se representaran graficamente mediante el uso de
circunferencias y las relaciones que entre ellos existan con lineas rectas o con un solo
quiebre. .

Con base en el gjemplo anterior donde se determinaron probabilidades de ocurrencia
de un sismo con un periodo de retorno de 50 afios, supongase ahora que ademas
xiste una “alarma sismica”, un aparato que puede predecir temblores con 1 mes de
anticipacion y que acierta en sus prondsticos el 92% de las ocasiones Las
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probabilidades correspondientes seran determinadas con el apoyo de un arboi de
probabilidad como el que a continuacion se expone:

P{A)=0.16T%

no tembior
PIDIB)=02%

Nétese que fa prediccidon de que temblara sera un “acierto” del aparato en caso de que
efectivamente tiemble en el mes que se esta analizando, pero sera un “fallo” si no
tiembla; en cambio, el aparato incurrira en un “fallo” si predice que no tembiara y en
realidad ocurre un sismo, pero sera un “acierto” si hay ausencia del mismo. Lo anterior
induce que el "acierto” o “fallo” de {a alarma sismica dependerd de gue tiembie o no, por
tal motivo éstas ramas del arbol de probabilidad dependen de las que sefialan los
hechos de temblar o no.

En ia grafica anterior el evento “A” representa la ocurrencia de un temblor, el evento “B”
la carencia del mismo, el evento "C" el pronéstico del aparato afirmando que temblara y
. el evento “D” el pronastico del aparato negando la presencia de un sismo. También, en
la misma, esta reflejado lo que se ha expuesto en el parrafo anterior: si el aparato
pronostica que temblara y, transcurrido el mes, efectivamente tiembia, entonces el
aparato habra acertado (92%), pero si no tiembla, el aparato habra fallado (1-0.92=8%);
en cambio, si el aparato pronostica que no tembiara y en realidad tiembla, el aparato
habra incurrido en un fallo (8%), pero si no ocurre el tembior, entonces el aparato habra
acertado (92%,).

Los eventos "A” y “B" son compilementarios ya que son los unicos dos posibles
resultados del experimento aleatorio (temblard o no temblard), por lo que ambos
cumplen con el pnmero y el segundo de los axiomas de Kolmogorov. Igualimente, los
eventos “C" y “D" (el aparato pronostica que temblard, o bien, pronostica que no
temblara) cumplen con el mismo teorema.

La probabilidad de que ocurran simultaneamente los eventos “A” y “C” se calculara
multiplicando las probabilidades que se ubican sobre ias ramas correspondientes del
arbol, es decir: -

P(ARC) = (0.00167) (0.92)
P(A~C) = 0.154%,

y de la misma manera se podran calcular las demas probabilidades:
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P(A~D) = (0.00167) (0.08)
P(A~D) = 0.013%,

P(BAC) = (0.99833) (0.08)
P(BAC) = 7.987%,

P(BAD) = (0.99833) (0.92)
P(BD) = 91.846%.

Nétese que igualmente estos cuatro eventos compuestos cumplen con los primeros dos
axiomas de Kolmogorov, ya que:

P(A~C) + P(AnD) + P(BAC) + P(B~D) = 100%
0.00154 + 0.00013 + 0.07987 + 0.91846 = 1.00

Aplicando el tercer axioma de Kotmogorov, mismo que sostiene que la probabilidad de
una consecuencia compuesta por consecuencias mutuamente excluyentes es la suma
de sus probabilidades, la probabilidad del evento “C” y la probabilidad del evento “D” se
calcutaran como sigue:

. P(C) = P(A~C) + P(BNC)
P(C) =0.00154 + 0.07987
P(C)=8.141%

P(D) = P(A~D) + P(BND)
P(D) = 0.00013 + 0.91846
P(D) = 91.859%.

De igual forma, se sighen cumpliendo los dos primeros axiomas de Koimogorov. ya que:

P(C)+ P(D) = 100%
0.08141 +0.91859 = 1.00.

Con estos valores calculados sera posible determinar la probabilidad condicional de que
tiemble dado que el aparato predijo un temblor aplicando la expresion expuesta con
antelaciéon a este caso:

P(A/C) = P(A~C) / P(C)
P(A/C) = 0.00154 / 0.08141
P(A/C) = 1.892%.

La probabilidad condicional de que tiemble dado que el aparato negd que fuera a
tembtlar sera:

P(A/D) = P(A~D) / P(D)
P(A/D) = 0.00013 /0.91859
P(A/D) = 0.014%.
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La probabilidad condicional de que no se presente un sismo dado que el aparato predijo
que si temblaria se calculara de la misma manera, es decir:

P(B/C) = P(B~C)/ P(C)
P(B/C) = 0.07987 /0.08141
P(B/C) = 98.108%.

Por ultimo, la probabilidad condicional de que no haya un sismo dade que la “alarma
sismica” pronosticd que no habra movimiento telurico alguno se calculard de manera

anaioga a las antertores:

P(B/D) = P(B~D) / P(D)
P(B/D) = 0.91846 /0.91859
P(B/D) = 99.986%.

Debe tenerse presente que el evento condicionante es la indicacion del aparato, que de
hecho es el primer suceso que ocurre cronoldgicamente hablando, posteriormente se
presentard el sismo o no.

Si se efectua por unlado la sumatoria de P(A/C) y de P(B/C) y, por el otro-a suma de
P(A/D) y de P(B/D), se tendra que:

P(A/C) + P(B/C) = 100%
0.01892 + 0.88108 = 1.00,

P(A/D) + P(B/D)
0.00014 + 0.99986 = 1.00,

por lo que se continuan cumpliendo los dos primeros axiomas de Kolmogorov.

E! desarrolio de este proceso puede sintetizarse como la aplicacion del teorema de
Bayes, el cual afirma que si se conocen las probabilidades a priori P(Hi} de un conjunto
de tamafno “n" de eventos mutuamente excluyentes y colectivamente exhaustivos; si se
conocen ademas las probabilidades P({a/H,) donde “o” es un evento que se verifica
cuando alguno de los eventos “H," ocurre; y se pretenden determinar las probabilidades
de que al ocumrir "o se verifique uno de los “H/', esto es, se quieren calcular las
probabilidades P(H/a).conocidas como probabilidades a posteriori, se debera aplicar la
siguiente expresion:

F’(Hi/Ot).= [ P(H:) P(a/H;) 1/ [é{P(Hi) P(o/H;)} 1.

En el ejemplo anterior que fue planteado, el teorema de Bayes se aplico de la siguiente
manera:
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e n=2 (probabilidades a priori de la ocurrencia del sismo. presencia o
ausencia del temblor),

e P(H;) = P(A) = 0.167% (probabilidad de que se presente un sismo con
periodo de retorno equivalente a 50 afios en un mes cualquiera),

e P(Hy) = P(B) = 99.833% (complemento de la probabilidad del evento
"A") .

e P(a/Hy) = P(C/A) = 92% (probabilidad de acierto del aparato),

e P(a/Hz) = P(C/B) = 8% (probabilidad de fallo del aparato),

- -

por lo tanto:

P(H1la)-= [ P(Hy) P(a/Hq) 11 [§P(H1) P{a/Bi)}+ {P(H2) P(a/H2)}].
P(Hs/a) = P(A/C) = [(0.00167) (0.92)] / [{(0.00167) (0.92)} + {(0.99833) (0.08)}]
P(H:/a) = P(A/C) = 1.892%,

P(Halar) = [ P(H2) P(asH2) ] 1 [{P(H1) P(a/Hi)}+ {P(H2) P(a/H2)}).
P(H2/a} = P(B/CY = [(0.99833) (0.08)] / [{(0.00167) (0.82)} + {(0.99833) (0.08)}]
P(Hz/ee) = P{B/C) = 98.108%.
Del mismo modo se aplico:

¢ n=2 (probabilidades a priori de la ocurrencia del sismo:; presencia o
ausencia del tembior),

o P(H;) = P(A) = 0.167% (probabilidad de gue se presente un sismo con
periodo de retorno equivalente a 50 afnos en un mes cualquiera),

e P(H2) = P(B) = 99.833% (complemento de la probabilidad del evento
"A"). ,

e P(B/Hy) = P(D/A) = 8% (probabilidad de fallo del aparato),
P(B/Hz) = P(D/B) = 92% (probabilidad de acierto del aparato),

por lo que:
P(H4/B) = [ P(H1) P(B/H1) 1/ [{P(H,) P(B/H:)}+ {P(H2) P(B/H2)}]

P(H./B) = P(A/D) = [(0.00167) (0.08)] / [{(0.00167) (0.08)} + {(0.99833) (0.92)}]
P(Hy/B) = P(A/D) = 0.014%,



P(H2/B) = [ P(H2) P(B/H2) ] / [{P(H1) P(B/H1)}+ {P(H2) P(B/H2)}].
P(H./B) = P(B/D) = [(0.99833) (0.92)] / [{(0.00167) (0.08)} + {(0.99833) (0.92)}]
P(Ho/8) = P(B/D) = 99.986%.

En lo sucesivo, un nodo de incertidumbre con “m” ramas debera ser entendido como la
representacion grafica de ta loteria: Lry, T2, 3, ..., Tm; P1. P2, P3, ..., Pm], poOr lo tanto sera
posible determinar su valor esperado. El valor esperado de un nodo de incertidumbre se
define como fa suma de los productos que resultan al multiplicar cada consecuencia por
su respectiva probabilidad como anteriormente fue definido, es decir.

Ve =i§ (ripy).

E! valor esperado de un nodo de incertidumbre es una cantidad equivalente que podra
sustituir al nodo de incertidumbre en cuestién; esta accion servira para jerarquizar y
seleccionar las mejores alternativas que sean expresadas en un arbol de probabilidad o
de decision. Por ejemplo, si en una de las ramas de un arbol de probabilidad se expreso
la loteria: L[-300, 20Q, 700, 1,200; 0.2, 0.3, 0.4Q, 0.1], y se desea determinar su valor
esperado para sustituir el nodo de incertidumbre en dicho arbol, debera hacerse lo
siguiente:

0.2 ‘ 300
200
0.4 200
0 1,200 o

remplazando las cuatro ramas del nodo “E” de este ejemplo por su valor esperado, el
" cual se calculara de la siguiente manera:

Ve = (-300)(0.20) + (200){0.30) + (700)(0.40) + (1,200)(0.10)
Ve =-60 + 60 + 280 + 120
= VE = 400,

por lo que la representacidon grafica de esa seccion del arbol de probabilidad quedara
ahora como sigue:



400

ARBOLES DE DECISION

Un arbol de decisidon sera similar a un arbo! de probabilidad. Consiste en un diagrama
donde se presentan alternativas seguidas por sus respectivas consecuencias y se
compone por nodos de decision y por nodos de incertidumbre.

Un nodo de decisién se caracteriza por que en él hay la libertad de elegir, mientras gque
uno de incertidumbre no se sabe si sucedera, situacion que ya fue expuesta. Los nodos
de decision se representaran graficamente mediante cuadrados.

Ejempio de un arbol de decision factible para la situacion planteada en el punto
inmediato anterior (la de la ocurrencia de un sismo y de la “alarma sismica” que o -
puede predecir) es el siguiente: X

-~

-——

En el arbol de decisidon expresado en el grafico anterior puede mandarse © no hacer
una prueba para que el aparato pronostique si temblara o no; después de conocer el
prongstico se debera tomar la decision de llevar a cabo o no acciones para prevenir |0s
darfios del tembior (recuérdese que se dispondra de al menos un mes); y posteriormente
se sabra si el sismo existio o no.

“n los nodos de incertidumbre de este arbol se emplearon las probabilidades P(A),
A(B). P(C), P(D), P(A/C), P(B/C). P(A/D) y P(B/D), donde el evento “A” representa la
ocurrencia de un temblor, el evento “B" la carencia del mismo, el evento “C" el



pronostico del aparato afirmande-que temblara y el evento “D" el pronéstico de! aparato
negando la presencia de un sismo. La nomenclatura “A/C” indica la ocurrencia de un
temblor dado que e! aparato pronosticé que si podria temblar, “B/C” expresa la ausencia
del sismo dado que el aparato pronosticé que efectivamente temblaria, “A/D” sefala la
presencia de un temblor dado que el prondstico del aparato nego que ocurriera y, por
ultimo, “B/D” manifiesta que no tembld dado que el aparato dijo en su prondstico gue no
se presentaria el sismo.

Evidentemente, cada una de fas ramas finales del arbol proporcionara resultados
distintos, es decir, diferentes beneficios o perjuicios segun sea el caso. Ei hecho de
disponer de la alarma sismica genera costos de operacién y mantenimiento, ademas de
los de adguisicidn (estos costos dejaran de existir si se desea no hacer pronésticos); sin
embargo, el disponer y confiar en este equipo podria hacer que en un momento dado
se ahorren recursos para la prevenciéon del desastre y se destinen hacia otros rubros,
aunque el estar preparados contra los dafios hard que éstos no sean tan cuantiosos
como si no se estuviera preparado. En fin, habra que valuar cada una de las ramas para
poder tomar la mejor decision, bien sea en términos financiercs, econdémicos, sociales 0
politicos. )

El proposito de elaborar un arbol como el anterior es orientar nuestras decisiones hacia

la obtencién de los.mayores y mejores beneficios, o bien, de los menores- perjuicios.
Esto se puede lograr, en caso de estar llevando a cabo inversiones de recursos,
sustituyendo los nodos de incertidumbre por sus respectivos valores esperados como
ya fue explicado, y asi poder jerarquizar las distintas altemativas a las que el decisor
puede acceder al paso del tiempo.
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e EL. METODO DE LOS MINIMOS CUADRADOS .

En diversas ocasiones, al correlacionar datos entre si o al realizar analisis de regresion

de los mismos, se observa que éstos siguen una tendencia que podria modeiarse

mediante la expresion de un polinomio entero de grado “n” del tipo:
P(X) =ao+ a;Xx+ax’+ax"+..... + apXx",

donde:

P(x): variable dependiente o valor del polinomio.

a: coeficientes de la variable independiente.
X: variable independiente.
n: grado del polinomio al que se desean ajustar pares de datos.

Un polinomio es una expresion matemética que en la mayor parte de las ocasiones
logra correlacionar las variables involucradas en “pares ordenados” que representan ia
correspondiente -correlacion entre variables y, una manera que permite determinar el



grado adecuado del polinomio y los coeficientes de la variable independiente incluida en
el mismo, es la aplicacion del método de los “Minimos Cuadrados”.

El método de los “Minimos Cuadrados” es empleado cuando se desea ajustar una curva
a un conjunto de datos obtenidos mediante la aplicacién de un proceso experimental o
de medicion “in situ”, tales como los que se obtienen en estudios estadisticos por
ejemplo. :

Uno de los requisitos para ajustar una curva a los datos es que el proceso no sea
ambiguo, es decir, que si los datos ajustados por una persona son distintos a los que
obtiene otra, el método resulta ineficaz, impractico e inconsistente.

También es conveniente, en algun sentido, minimar la desviaciéon de (os datos respecto

de los puntos de la curva ajustada o “lugar geométrico”, entendiendo por “lugar
geométrico” la sucesion de puntos que obedecen a una condicion definida en términos
algebraicos. Estas desviaciones seran medidas por las distancias existentes entre los
datos experimentales y los puntos de la linea de ajuste en sentido vertical, es decir.
medidas en sentido paralelo al eje de las “ordenadas’. )

En términos matematicos, se establecerd la magnitud y el signo de una desviacion |

como la diferencia del punto de la curva o polinomio de ajuste al dato experimental. esto
es. :

r

e=Yi-yi
donde:
h desviacion entre el polinomio de ajuste y el dato experimental.
Y valor del polinomio de ajuste, es decir, P(x,).
Y. dato experimental.

Las desviaciones pueden minimarse estabieciendo una condicion que analogamente
minimice su suma, o dicho en otros términos, minimando la suma de las magnitudes de
los errores. \

E! método acepta el criterio de hacer a la magnitud del error maximo en minimo, © sea,
minimar el maximo error, lo cual es conocido como el criterio de “MinMax”.

Sin embargo, tal como puede apreciarsé, el signo algebraico de unos errores tendra
signo positivo y el de otros negativo, por lo que es recomendable minimar entonces la
suma de los cuadrados de los errores. De este proceder toma el método su nombre.

Con base en lo anterior y considerando que los datos integran un conjunto de pares
ordenados definidos como “(x; y,)", el método establece la siguiente ecuacion matricial:
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La varianza de los datos experimentales respecto de la curva de ajuste se determinara
mediante la siguiente equivalencia:

N
c,2=£eizl(N-n—1)

donde:

e desviacion entre el polinomio de ajuste y el dato experimental.

n: grado de! polinomio al que se desean ajustar pares de datos.

N: numero de pares de datos experimentales que se estan ajustando. _

Para decidir cual es el polinomio de grado “n” que mejor modele el comportamiento del
conjunto de datos experimentales en estudio, primeramente habra que generar varios
polinomios, cada uno de ellos de diferente grado; aquel que presente la menor varianza
. sera el mas adecuado.

Otra manera de decidir al respecto sera def niendo el coeficiente de correlacion, el cual
se define de la siguiente manera:

p= Cov(X,Y) / [(0’,)(0’\{)]

donde:

X variable aleatoria independiente.

Y: variable dependiente valuada mediante la aplicacion de P(x)
Cov(x,Y): covarianza de ios valores de ias variables “x" y "Y".

Ox. desviacion estandar de los valores de “x”

oy: Desviacion estandar de los valores de “Y“.

La covarianza de “x" y “Y" se determinara aplicando la siguiente expresion:
- N
Cov(x, Y) = 1/N 21 (xi = px) (Yi— p).
=

donde;




X, cada uno de [os valores experimentales de la variable aleatoria independiente.

Y. cada uno de los valores de la variable dependiente valuados mediante la
aplicacion de P(x).

N: numero de pares de datos experimentales que se estan ajustando.

u,.  media de los valores experimentales de la variable aleatoria independiente.
uy:  media de los valores valuados con la aplicacion de P(x).

El coeficiente de correlacion es un indicador que establece, en términos porcentuales. la
calidad del ajuste entre los datos obtenidos experimentalmente y el modelo polinomico
entero de grado “n” que pretende emplearse para tal propésito. Si el valor de este
coeficiente fuera igual a cero, indicara que las variables aleatorias “x” y “y" son
estocasticamente independientes, es decir, la relacién polindmica entera que las intenta
representar es completamente inconveniente; si por el contrario, el valor absoluto de
éste fuera equivalente a la unidad, indicara que el modelo polinomico representa
perfectamente la relacion de ambas variables, por fo que si es el caso, se adoptara
aquel polinomio cuyo valor absoluto de coeficiente de variacion se encuentre mas
cercano a la unidad para modelar matematicamente el comportamiento que éstas

guardan.

La existencia de un signo negativo en el valor.del coeficiente de correlacién establece
que las variables aleatorias “x" y “y” mantienen una correfacion inversa, es decir,
cuando una crece la otra disminuye y viceversa. Si en contrapunto, el signo que se
presentara fuera positivo, indica que la correlacion es de tipo-directo, es decir, ambas
crecen simultdneamente y viceversa. '

De lo anteriormente expresado se entendera que:

- “1<p<1
Al cuadrado del coeficiente de correlacién se le conocera con el nombre de coeficiente
de vanacion, el cual mide en qué porcentaje el comportamiento de una de las variables

explica el comportamiento de la segunda en términos de su variacion como su nombre
lo indica.
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Probabilidad, Estadistica y Matemalicas Financieras.
Instituto Tecnologico de ta Construccidn,

2 ESTADISTICA

Como sucede con muchos vocablos, al concepto de Estadistica.

recibe diversas acepciones:

Ciencia que agrupa los hechos susceptibles de valoracion numérica,

como la poblacion, fa edad y el peso.

Ciencia que a traveés de la obtencion, organizacion y graficacion de
datos analiza y encuentra consecuencias de los datos de la vida vy

actividades de los seres. . -~

Ciencia de caiculo y analisis a partir de muestras y/o poblaciones.

2.1 Utilidad.

Entre muchas de las aplicaciones que tiene la Estadistica, destacan
las siguientes: '

a) Representacion funcional de los fenomenos numeéricos.

c) Recopilaciéon de datos e interpretacion.

)
b) Representacion grafica de situaciones de toda indole.
)
d)

Prediccion cientifica de efectos de causas evaluables
matematicamente. '

e) Interpretacion de la experimentacion.

Act. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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inslituto Tecnologico de fa Construccign

f) Correccion de errores inevitables en toda ciencia.
g) Aprovechamiento del muestreo para el conocimiento de los

fendmenos.

2.2 Definiciones elementales.

a) Universo.- Conjunto determinado de objetos o elementos.

by Poblacion.- El numero total, de valores posibles, de elementos que
tienen una caracteristica que determine un conjunto. _

c) Muestra.- Subconjunto de una poblacion.

2.2.1 Dafos relevantes.

Cuando se va a estudiar un fenomeno, mediante Estadistica, se

selecciona una variable de la cual es importante tener cierta
Informacion.

a) Valor mayor: (Xmna.) entre los datos obtenidos, o de los datos de la

muestra que se haya tomado en forma aleatoria.

b) Valor menor: (Xmin) €ntre los datos obtenidos, o de los datos de la

muesira.

Acl. Jose Lauin Estrada Garcia
P 0r




Probabilidad, Estadistica y Matemalicas Financieras.

Instituto Tecnologico de la Construccion.

¢) Rango: (R)diferencia entre los dos valores anteriores.

d) Intervalo: (l) division (generalmente igual) del rango. A cada uno se

le llama Clase o intervalo de clase.
e) Limite superior del intervalo: (Lsyp)Valor final del intervalo.
f) Limite inferipr del intervalo: (L) Valor inicial del intervalo.

- g) Marca de clase: (MC) Promedio aritmético de tos limites de cada
Intervalo de Clase. _ '
h) Frecuencia: Numero de casos u ocurrencias dentro de cada
Intervalo de Clase. La frecuencia puede ser Absoluta (f) ( cuando se
trata del numero de ocurrencias ), Relativa (fr) ( cuando se obtiene
su relacion con respecto al total de las frecuencias, fi(x) ) vy

Acumulativa { F(x})

Ejempilo:

Tomemos como universo a los.alumnos del propedéutico del ITC.
Como Poblacion tomemos el conjunto de valores de los promedios
finales obtenidos. .

La muestra es e! siguiente conjunto de promedios qué fueron tomados
al azar:

76,87 71,7 . 3.0,7.3,80,8.2, 64,82 64, 8.0,8.0, 8.2,
83,78,9.1,7.1,80,91,69,58,71,82,76,76,8.7,67,

Act. Jose Maitin Estrada Garcia.
Profesor
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Instiluto Tecnologico de la Construccion.

6.0,6.9,51,58,64,47,76,7.1,64,69,6.7,58,8.0, 6.7,
7.8,7.3,56,56,71,56,7.6,67

En la forma en que estan los datos, no es posible establecer ninguna

relacién util. Organizandolos en una tabla daran mejor informacion.

i . FRECUENCIA

‘ VARIABLE | FRECUENCIA | FRECUENCIA | FRECUENCIA | RELATIVA

‘ RELATIVA | ACUMULADA | ACUMULADA

i 4.7 1 0.019 1 0.019

{ 51 - 1 | 0.019 2 ~ 0.038

| 5.6 3 ! 0.057 5 0 096

58 ; 3 ' 0.057 8 0153

| 60 1 0019 99 0173

| 6.4 4 . govs | 13 0.250

| 5.7 : 4 0076 | 17 0.327
5.5 4 0.076 | 21 0.403
71 : 6 0.115 27 0.519
732 | 3 . o057 30 0.576

78 5 ' o0 | 35 0673

S 2 0oz 37 0.711

8¢ 6 0115 43 0.826
8.2 4 0076 47 0.903
87 0.038 : 49 0.942
9.1 2 0038 | 51 0.980
93 1 0019 | 52 1.000

TOTAL 52 1006,

Ac!. Jos€ Marun Estrada Garcia

Profesor
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por Intervalos de Clase, que son del tipo a<x <b, o sea (a, bl.

Se puede condensar la tabla anterior, distribuyendo las frecuencias

El tamano t del intervalo lo obtenemos dividiendo. el rango entre el

numero de intervalos requeridos. Rango = 9.3 — 4.7 = 4.6, y queriendo

8 intervaios, obtenemos:

t=4.6/6 = 0.766, que por conveniencia lo hacemos uno, es decirt = 1.

i FRECUENCIA

INTERVALO FRECUENCIA | FRECUENCIA | FRECUENCIA | ACUMULADA | PUNTO

! l l RELATIVA ACUMULADA RELATIVA ; MEDIO
. 4-5 1 1 0.019 1 0.018 4.5
. 5-86 8 0.154 9 0.173 5.5
L oe-7 12 0.231 21 0403 | 65
. 7-8 22 0423 43 0.826 7.5
" B-9 | 0.115. 49 0.942 8.5
9-10 | 0.058 52 1.000 9.5

Otra forma uti para la presentacion de ios datos-anteriores es el uso

de Histogramas y Poligonos, que son diagramas de barras,

generalmente, y segmentos de recta (respectivamente) donde las

bases corresponden a los intervalos y las alturas corresponden al

numero de frecuencias de cada clase.

Act. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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’ Histograma de frecuencias simples
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Acl José Maitin Estrada Garcia
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Histograma de frecuencias
acumuliadas

|
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2.3 Medidas de tendencia Central y de Dispersion.

Para poder obfener consecuencias y deducciones validas de los datos
de una estadistica, es muy Gtil contar con informacion sobre 10s
valores al centro y sobre (o distanciados que estén unos valores con
respecto a otros.

Las primeras medidas se llaman Medidas de Tendencia Central, las

segundas Medidas de Dispersion.

Act. José Manin Estrada Garcia
Profesor
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2.3.1 Las Medidas de Tendencia Central mas comunes son la

media, la moda y la mediana.

a) La Media es una medida equivalente al promedio aritmetico de

todos los valores de las variables que estan en la muestra.

- | : S
X = H, = ;Z xi=z f.r(x-!)MC,

1=1 =1

Se usa X cuando se trata de una muestra, mientras qué se usa

cuando es una poblacion.

b) La Mediana es un valor de la variable, tal que la mitad de las
observaciones debe tener un valor menor o igual al de la Mediana y
la otra mitad, debe tener un valor mayor o igual que el de la
Mediana

50% <y, .=% <50 %

2

En general la 1dea de subdwidir los valores en conjuntos de

cardinalidad rgual. da ongen a los llamados cuantiles.

Act. Jose Martin Estrada Garcia
Profesor
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¢) La Moda es el valor que se presenta con mayor frecuencia en la
muesira.

x m

2.3.2 Las Medidas de Dispersion mas comunes son la
Varianza, la Desviacion Estandar y el Coeficiente de

Variacion.

-

a) La Varianza es el promedio de la suma de los cuadrados de las

distancias, que hay entre los datos y la media.

» 1Y 2
S = 2 (x=x)

1=

S =L (MC—x) f(x)

1=

La Varianza se representa con S° cuando se trata del analisis de
una muestra, mientras que se representa con o° cuando se trata de

, una poblacion (Para este caso se divide entre n).

Acl José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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'b) La desviacion Estandar es la parte positiva de la raiz cuadrada de

la Varianza.

4

c) Ei Coeficiente de Variacion es la relacion que existe entre la’

Desviacion Estandar y la Media. Este se da en porcentaje, vy a

maycr porcentaje mayor dispersion. -

2.3.3 Covarianza, Coeficiente de Correlacion y Coeficiente de

Determinacion.

a) Sean X y Y dos V.A. se define la Covananza de X y Y de ia

siguiente forma:

Cov(X, Y) = E{ (X - ) (Y -1y ) } = E(XY) - 1y

Act. José Martin Estrada Garcia
~ofesor
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Instituto Tecnologico de la Construccidn

b) El coeficiente de Correlacidon de X y de Y como:

p=Cov(x,. Y)

Gx Oy

Donde -1 < p £ 1; tal que si

-1 se dice que las variables estan inversamente

P
. 4 R
‘correlacionadas; si

p = 0, son estocasticamente independientes y si

. —

p =1, las variables estan directamente correlacionadas.

c) El Coeficiente de Varnacidn es el cuadrado del Coeficiente de
Correlacion. Mide qué tanto el comportamiento de una variable expiica
el comportamiento de la otra. en terminos de su variacion, (se da en
porcentaje)

2.4 Analisis de Regresion.

Supongase que se desea ajustar una curva a un conjunto aproximado
de datos, tales como los que se obtienen en mediciones
experimentales. Uno de los requisitos para ajustar una curva a los
datos, es que el proceso no sea ambiguo, es decir, que si los datos

Act. Jose Manin Estrada Garcia
Profesor
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ajustados por una persona son distintos a los gue obtiene otra, el
metodo resulta impractico.

Asi también es conveniente, en algun sentido, minimizar la desviacion
de los puntos de la linea. Las desviaciones se miden por las distancias
gue van de los puntos a la linea.

:

o

e, = Error 1 = ésimo. (La distancia de cada uno de los puntos a ajustar
con respecto a la curva ajusiada)

Se pueden miimizar las desviaciones (errores), haciendo minima su
suma o tratando de mimimizar la suma de las nﬁagmtudes d‘e los
errores. El metodo acepta el criterio de hacer a la magnitud de los
grrores el minimo, es decir, mimmizar el maximo error (criterio

minimax), Pero como puede apreciarse, en virtud de que el signo de

Act. Jose Martin Estrada Garcia
Profesor
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unos errores es positivo y el de otros negativo, lo recomendable es
.minimizar la suma de los cuadrados de los errores (criterio de minimos

cuadrados).

Si se requiere ajustar a una funcion polinomial de la forma:

BN

Y = ajtax+aycctazxcragxtt o +anx”

4

se tendra que resolver el siguiente sistema de ecuaciones:

N Yx Zx: X [ a 2. 'y
! 2 : n+l -
2x, Lx, 2x v 2x o la 22Xy
2 3

Z_x,: fo ZX:I fow: : 6:13 = | Z'l;, B%

H .
! 1

KT SxT S a sy

« !

Donde:

N es el numero de datos que se van a ajustar.

n el grado del polinomio.

X, y Y cualguiera de los puntos experimentales { (x,, y.) }.
e, =Y, -y, El error de cada punto

2

c’=(2e’)/(N-n=1). Lavarianza.

Act. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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Ejemplo:
Supdngase el analisis de todas las edades de los alumnos de un

grupo.

"Los datos son [os siguientes (en anos):

24.6, 30.5, 23.7, 27.8, 22.8, 22.5, 31.9, 23.0, 23.4, 21.6, 25.5, 30.7,
37.9, 26.4, 25.0, 27.3, 28.7, 28.3,°25.2, 29.1, 30.3,.24.3, 26.1, 25.5,
27.0, 39.7.

n=26

Xmin = 21.6

Xmax = 39.7

Longitud del Intervalo de Clase = 3.62

Se desean 5 clases.

Analizando los datos tenemos que :

IC, f MC, fr,
;“_[2'1‘.675.22] 70 2341 0.3846
i—("zsf'zz',"éé.sez]_g g 27.03 0.3462
(28784, 3246] | 5 30.65 0.1923
T(3Jae 3608 | 0 | 8427 | 0.0000
. (3608,397] | 2 37.89 | 0.0769 |
| 1.0000

Act Jos¢ Mailin Estrada Garcia
Profesor
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instituto Tecnoldgico de 1a Construccion.

fr-MC, (MC-p)? fr-(MC,-p)°.
. 9.0085 14.1376 5.4373
[T 9.3578 | 00196 | 0.0068
| 58940 | 121104 2.3288
| 0.0000 50.4100 0.0000
I 29137 114.9184 8.5372"
=277 7= 1661
Entonces: B
n=27.17
G° = 16.61
o = 4.0755

v=4.0755/2717=015=15%

Se desea ajustar los datos a un a funcion polinomial de segundo

grado:
\

| Y, | X | X X

T 08a6 | 234 " 5480281 12,856 3378
03462 | 2708 | 7306209 15,764 6629
071925 | 3065 . 939.4225 78,793 2996
0.0000 34.27 14744329 40,247 8155

i 00789 5784 | 14368621 | 54396856
10000 153,55 48281565 1560159930

Act Jose Martin Estrada Garcia
Profesor
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Instituto Tecnoldgico de |a Construccion.

X X Y, X Y,
300,334.7984 9.0035 210.7716
533,806.8995 ~9.3578 ~ 252.9410
882,514.6335 5.5940 180.6509
1'379,292.6370 |~ 0.0000 0.0000

2'061,096.9520 2.9137 110.4016
5'157045.9200 27.169 754.7651

Queda entonces, por resoiver, una matriz de la siguiente forma:

s 153 .25 4828 1565 g, | |
153 .25 4,828 1505 156,016 9939 | | g, =] amaee
- 4.828 1565 156,016.9939  §7157,045 9200 | | g. | | 754 7651 |

de la gue se obtienen los siguientes coeficientes:
ao = 0.340957752, a; = 0.01764053059 y a> = -0.0007063501614
Por 10 tanto el poligono ajustado (curva ajustada) es:

Yy = 0.340967752 + 0.01764053059 x - 0.0007063501614 X

Act. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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F Y{x|) J e, _812
! 0.3667 JI -0.0179 0.0003
| 0.3016 l -0.0446 | 0.0020
0.2179 0.0256 0.0007
. 0.1158 0.1158 0.0134
; 0.0049 -0.0720 0.0051 |
‘ 0.0215

c?=0.0215/(5~2-1)=0.0175, entonces ¢ = 0.10368

v Y., | MC
- 0.3846 03667 | 2341
03462 | 03016 | 27.03
~0.1923 | 0.2179 J 30.65
0.0000 | 01158 | 3427
0.0769 1 0.0049 ‘ 37.89

Act. José Marin Eslrada Garcia
Profeser
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E(y) ! E(Y) E(y.)E(Yr)]Cov (. Y Var(y) | Var(YJJ
9.0035 | 8.5844 | 77.2896 ]—77.1486  74.2853 ] 67.5306
| 93578 | 81522 | 76.2867 | -76.1823 | 81.2089 | 51.6319
5.8940 | 0.0091 0.0536 | -0.0117 | 32.5093 | 0.0436
0.0000 | 3.9685 | 0.0000 | 0.0000 | 0.0000 | 14.8433
29137 | Q1857 | 0.5411 | -0-5407 | 8.0474 | 0.0327
-153.8833 196.0509 144.0821

-—

y obtenemos, jpor fin!, la informacion acerca de las varianzas, las .
desviaciones estandar, la covarianza, el coeficiente de correlacion y el
coeficiente de variacion que existen entre nuestros datos y la curva

ajustada a estos.

o, = 196.0509 entonces c, = 14.0018

o'y = 144.0821 entonces oy = 12.0034

Cov (y V) = -153.8833

P,y =-153.8833/{(14.0018)(12.0034)} = -0.915591
P,y = 0.8383 = 83.83%

Act, José Manrin Estrada Garcla
Profesor
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o INTRODUCCION -+ -

En la evaluacién financiera de un proyecto de inversion en el sector productivo publico o
privado, los beneficios generalmente se miden en términos de los ingresos en efectivo
obtenidos por la venta del productc o por las asignaciones presupuestarias del
gobierno, mientras que |os costos son los pagos en efectivo hechos por las compras de
todos los articulos necesarios para construir y operar un proyecto.

Por su parte, en la evaluacion econdmica se calculan los beneficios como el incremento
brutc en el bienestar economico de un pais, que resulta de |os bienes y servicios
generados por el proyecto. Expresado en términos monetarios, los beneficios
econdémicos se miden como la cantidad maxima que la gente, en forma individual o
colectiva, estaria dispuesta a pagar por el producto final del proyecto. tgualmente. los
costos del proyecto se miden por el valor que los residentes del pais otorgan a los
recursos que deben_desviarse de ofros usos productivos para construir y operar el
proyecto en evaiuacion.

La medicion y evaluacidon de los costos y beneficios economicos necesita que el
analista conozca no soiamente las técnicas basicas de contabilidad, sino también los
_aspectos de la teoria econdmica relacionados con la determinacion de la oferta y
demanda de bienes y servicios.

DEFINICION DE ECONOMIA Y CONCEPTOS BASICOS

La economia es la rama de las ciencias sociales que estudia el proceso de produccion y
distribucion de los bienes y servicios que se generan en una sociedad. Qrganiza las
actividades orientadas a definir qué bienes producir, cuantos, cdmo y para quién
producirtos, en un contexto de recursos limitados y necesidades ilimitadas

EL CONCEPTO DE ESCASEZ

Por un lado existen deseos o necesidades llimitadas y por el otro existen recursos o
satisfactores limitados que tienen usos-alternativos. De |a interaccion de estos dos
conceptos se origina la-escasez, la cual surge cuando la cantidad de recursos no
satisface las necesidades que existen a un precic igual a cero.

La escasez nos obliga a elegir alternativas con base en el criterio de la satisfaccion; sin

‘mbargo, elegir significa hacer a un lado alternativas. Un postulado basico en economia
sostiene que la toma de decisiones se realiza con base en los costos y beneficios de
cada posible alternativa -



COSTO DE OPORTUNIDAD

Cuando elegimos algo, estamos desechando otras alternativas. La mejor alternativa
sacrificada es el costo de oportunidad. Una de las grandes “verdades” de la economia
es que todo tiene costo de oportunidad.

RACIONALIDAD Y OBJETIVO DE LOS AGENTES ECONOMICOS

Un supuesto clave en economia es que los agentes economicos (familias. empresas y
gobierno) son racionales. es decir, tienen un objetivo y o persiguen de una manera
consistente. Las personas tienen como objetivo maximizar su utihdad sujetos a las
restricciones que enfrentan, es decir, incrementar su patnmonio. En lo sucesivo se
considerara que el concepto de utiidad es equivalente al concepto bienestar

Asi como el objetivo de las personas es maximizar su nivel de bienestar. el objetivo de
las empresas es maximizar su utilidad o la nqueza de sus accionistas.

LEY DE LOS RENDIMIENTOS DECRECIENTES

Consumo

. A nivel consumo, entre mayor cantidad se tiene de un bien, menor valor se le asigna a
una unidad adicional, suponiendo que el comportamiento de ias demas variables
permanece constante. Entre menos se tenga de un bien, se pierde mas al tener menos
del mismo.

Cuando se adquieren bienes, se puede observar que conforme se va adquiriendo mas
del mismo, la satisfaccion que provee va siendo menor marginalmente, es decrr, cada
unidad adicional reporta una satisfaccion menor respecto a la unidad anterior.

Produccion

En el ambito de la produccién, la ley de rendimientos decrecientes es una constatacion
de los procesos tecnologicos, es decir, es el resultado de una relacidn tecnoldgica.

Como caracteristica de los procesos de produccion se observa que en el corto plazo, al
combinar un insumo fijé con uno variable (normalmente se suponen dos NSUMOS:
capital y mano de obra), conforme se van adicionando unidades de uno y se mantienen
el otro constante, la produccién total presenta las siguientes caracteristicas:

a) Con las primeras unidades, la produccién va a aumentar cada vez
mas



b) Eventualmente, con unidades adicionales la produccion aumentara
pero cada vez menos.

c) Al llegar a un determinado nivel la produccion total sufrira una
reduccion.

MODELO ECONOMETRICO

Para responder definir gué es la economia y cdmo funciona. se construye un modelo
economeétrico, el cual frata de determinar ias posibles respuestas ante un estimulo de
indole econdmica.

Al analizar el comportamiento econdmico de una nacién. se concentra la atencion solo
en aquellas caracteristicas que son relevantes para entenderlo y se hace caso omiso
del resto, es decir, es inusual describir con detalle todas las acciones economicas que
ocurren en cualquier pais, el tratar de hacerlo redundaria en la formulacion de modelos
tan compiejos y extensos que resultarian inmanejables.

Todos los modelos representan situaciones reales, pero con toda intencion se dejan
algunas caracteristicas de la realidad fuera de €l, y se incluyen solo aguellas que se
necesitan para el..propdsito en cuestién. . El economista utiliza los. modelos _
econometricos para abstraer la realidad y a partir de dicha abstraccidn explicar y
predecir el comportamiento de los agentes economicos en el futuro.

Para construir un modelo econométrico se utilizan supuestos e impiicaciones Los
. supuestos constituyen Ios cimientos sobre I0s cuales se fundamentan el modelo, en
otras palabras. son proposiciones acerca de lo que es relevante y lo que se puede <
ignorar. Las implicaciones, en cambio, son el resuitado del modelo. El vinculo entre los
supuestos del modelfo y sus implicaciones es un proceso de deduccion iégica y de
analisis matematico.

AGENTES ECONOMICOS Y EL MERCADO

A escala interna de las economias nacionales. las unidades econémicas basicas son
las unidades familiares, las empresas, el gobierno, las instituciones sin fines de lucro y
el mercado.

El mercado es el espacio donde confluyen compradores y vendedores de bienes vy
servicios (productores y consumidores), intercambiandolos € interactuando a través del
sistema de costos, valores y precios. Si alguno de estos agentes o de dicho sistema
dejaran de existir, el merdado seria inexistente '

Cuando sea el caso que exista equivalencia entre los valores dispuestos a ser pagados
por los compradores y los que estan dispuestos a recibir los vendedores para
ntercambiar determinados bienes o servicios (demanda y oferta), se dira que existe
equilibno de mercado. El mercado es el conjunto de mecanismos por medic del cual la



sociedad resuelve la mayor parte de los problemas econdémicos (qué. cuanto. como y
para quién producir)

e COSTOS, VALORES Y PRECIOS

El valor de un bien puede ser apreciado bajo dos esquemas basicos.

1. Valor de uso, y
2. valor de cambio.

El valor de uso es agquel que poseen tos bienes por su capacidad de proporcionar una
satisfaccion. Este valor es asignado subjetivamente por cada individuo, dependiendo
del grado de utilidad que recibe; por tanto, el grado de satisfaccion sera distinto de una
persona a otra y su expresidon objetiva puede ser que se establezca en términos
distintos a los monetarios. )

Por otra parte. el valor de cambio de los bienes, es aquel que toman en |los mercados al
momento de su intercambio, y se identifica a través del equilibrio de las funciones de
oferta y demanda.

Cabe llamar la atencion en el sentido de que el concepto de valor debe ser diferenciado
de los de costo y precio. pues por costo entendemos que se ltrata de la cuantia

_monetaria que debe erogar el productor de un bien y/o servicio para producirfo y ponerio
a disposicion en el mercado; y por precio nos referimos a la cuantia también monetaria
que pretende recibir dicho productor def bien y/o servicio por su venta, es decir, por su
intercambio.

Esto significa que el precio esta formado por el costo mas una cuantia monetaria
adicional que es referida en términos contables como “utilidad’, aunque en realidad
puede ser entendida también como “plusvalia”, ia cual es originada por la existencia de
clertos factores que hacen atractivo el adquirir una cosa

Lo anterior hace entender que las cuantias del valor, del costo y del precio son iguales
unicamente al momento de llevar a cabo el intercambio del bien y/o servicio entre el
oferente y el demandante del mismo, pues desde el momento en que una persona paga
por adgurrirlo, por esa simple accidn, queda establecido su valor en un instante dado;
después, por distintas circunstancias (inflacion, cambio en las condiciones de mercado,
oferta y demanda, etc.), éste puede cambiar, aunque el hecho histérico contable se
conserva y mantiene el monto del precio y del costo para el vendedor y el comprador
respectivamente.

No obstante, en momentos de recesion economica, el precio puede llegar a ser igual ©
menor que el costo, en la inteligencia que se tiene urgencia y premura por vender el
bien, llevando esta situacion a su remate.




Con base en lo anterior, se definira al valor como /a cuantia econdmica, expresada en
nuestra epoca en terminos monetarios, dispuesta a ser cambiada por la posesion de
una cosa; es decir, con la cual se lievan a cabo los intercambios de bienes y/o servicios
entre ios oferentes de los mismos y sus demandantes en mercados especificos.

Por su capacidad de conservar el valor, algunos bienes son mercancias acumuladoras
de valor, es decir, tienen el potencial de conservarlo, y de incrementarlo en el tiempo en
términos reales. Esta clase de bienes toma la forma de capital, destinade a la
produccién o como capital financiero.

Es necesario acotar que, al haber definido las ideas de costo, precio y valor, se ha
referido también el concepto de “unidades monetanas”, las cuales pretenden ser el
refiejo del valor de las cosas; sin embargo, dichas unidades monetarias pueden ser de
dos tipos:

e constantes, y
e corrientes.

Si hablamos de una serie de flujos de efectivo expresados en unidades monetarias

constantes, significara que todos ellos estan ligados a una misma fecha y que cada

unidad monetaria expresada tendra el misme poder adquisitivo que fas demas,

entendiendo por poder adquisitivo el indice de ia cantidad de bienes que se pueden

intercambiar por una unidad monetaria. Si por el contrario, hablamos de flujos de

efectivo expresados en unidades monetarias corrientes, se querra decir que cada de

efectivo de un periodo especifico estara afectado por una tasa inflacionaria, o por una,
tasa de productividad nominal respecto de los flujos anteriores o posteriores, por lo que,
cada unidad monetaria tendra distinto poder adquisitivo de las otras.

o TEORIA DE LA DEMANDA Y EXCEDENTE DEL
CONSUMIDOR

VOLUNTAD DE PAGAR Y CALCULO DEL EXCEDENTE DEL CONSUMIDOR

Cuando un. consumidor compra bienes y servicios, generalmente enfrenta un precio en
el mercado que, desde su punto de vista, es fijo. Su decisidén sera determinar cuantas
unidades de los bienes y servicios disponibles para él en el mercado va a comprar dado
su limitado ingreso disponible; por esta situaciéon, tarde 6 temprano, debera renunciar a
consumir algunas unidades de uno © mas bienes o servicios con el fin de acceder a la
adquisicion de otros gue, en un tiempo distinto, le proporcionaran satisfaccion. Esta
restriccion presupuestaria es entendida por cualquiera que ha intentado balancear su
presupuesto personal.

Un consumidor. al tratar de maximizar fa cantidad de satisfaccion recibida por los bienes
y serviclos que puede comprar con su ingreso, buscara ajustar sus compras de tal



forma que la ultima unidad meonetaria que gaste en el consumo de cada bien le dé la
mayor cantidad de satisfaccion. Si este no fuera el caso y recibiera una satisfaccion de
diez unidades por la uitima moneda gastada en vegetales, pero veinte unidades de
satisfaccion de la ultima gastada en perodicos, entonces ia persona mejoraria su
bienestar total en diez unidades si restringiera su consumo de vegetales en una
moneda, e incrementara su consumo de periddico en ia misma cantidad. es decirr,
preferira consumir perodicos a consumir vegetales.

Se distinguira el cambio en el nivel total de satisfaccién disfrutado por una persona si
consume una unidad adicional de un bien como la utilidad marginal (MU, por sus siglas
en inglés) recibida por el consumo de ese bien. La satisfaccion adicional derivada de la
uftima moneda gastada en vegetales ahora puede expresarse simplemente como la
dtilidad marginal de la ultima unidad de vegetales comprada (MUy), dividido entre el
precio de los vegetales (Py). 6 MUv/Py. De igual manera para el penddico. i e.. MU./P,
Por lo tanto, la condicion para la maximacion de satisfaccion (utilidad) puede escribirse
como:

MU, /P, = MU\/Py :

Ahora expldrese {a forma en que un consumidor racional se comportaria s por alguna
razon el precio de une de los bienes o servicios aumenta. Supongase que et precio del
periddico aumenta a P'n. Si el individuo previamente ha estado maximando su
satisfaccion y la igualdad expresada en la ecuacion anterior permanece, ahora con un
precio de P',, el consumidor estaré recibiendo menos satisfaccién por la ultma unidad
monetaria gastado en el periédico de lo que obtendria por consumir vegetales. 0 sea,
" MUN/P'y < MUW/Py. La pregunta ahora es: ;qué hara el consumidor racional para
corregir esta situacidon y por qué?-

Se esperara que disminuya sus compras de periddico en relacidon con otros bienes, ya
qgue ahora puede obtener mas satisfaccion cambiando aigunos de sus gastos de
periddico a otros bienes; cuando reduce sus compras de periodico. el consumidor
recibira una cantidad mayor de satisfaccién por la ultima unidad monetaria gastada en
periodicos que antes. Esto simplemente se debe al hecho de que ahora tiene menos
periodicos que leer. Por lo tanto, la utilidad marginal del periédico (MU,) se
incrementara conforme él reduzca la cantidad comprada.

Se esperara que continue reduciendo su consumo de periddico hasta que la
satisfacciéon que recibe por el ultimo dolar que gasta en cada bien, de nuevo sea
igualado. i.e., MU«/P'n = MUW/Py = MUy/Po, en donde el subindice "0" se refiere a los
demas bienes.

En otras palabras, la evaluacidn de las unidades en que una persona racional
incrementa su consumo de un bien (su utilidad margmatl), disminuira conforme la
cantidad total del bien consumido aumente (utilidad decreciente en el consumo).
Conforme esto, el consumidor debera estar dispuesto a pagar mas por la oportunidad
de consumir la primera unidad que por la segunda unidad, dado que ya ha comprado la
primera. Este principio y ejemplo se lustra en la siguiente figura:
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IMPORTANCIA DE LOS PRECIOS

En un sistema de mercado abierto los precios aportan: incentivos e informacion. Los
valores son los gue guian la asignacion de recursos, ya que dan sefales, incentivos e
informacién de cémo actuar. En una economia de mercado, es muy importante que los
valores reflejen el verdadero costo de oportunidad para la sociedad. ya que los precios
‘mentirosos” (que no corresponden a valores) conducen a una mala asignacion de
recursos debido a que aportan senales equivocadas. —

En un sistema donde los precios son manipulados por ei estado o por grupos de poder
(monopolios 0 monopsonios), existiran tendencias hacia una ineficiente asignacion de
recursos.

El sistema de precios es muy poderoso y no depende del tipo de economia o de pais
que se hable. De ahi que, aun cuando el estado trata de fijar algunos precios en niveles
irreales, surjan otros mecanismos compensadores como el tamafio o calidad de los
bienes "ajustados” al valor verdadero, dando lugar a los mercados denominados
‘negros”.

CURVAS DE DEMANDA INDIVIDUAL Y DEL MERCADO

La curva de demanda de un bien cualguiera indica las cantidades maximas de este
producto que seran compradas por los consumidores a diferentes valores si todo o
demas permanece constante. Muestra ademas los valores méximos que pagaria el
grupo de consumidores por determinadas cantidades de dicho producto, suponiendo
que €l ingreso y el precio de otros permanecen constantes.

La funcidn de demanda~para un producto cuaiquiera puede expresarse del siguiente
modo:

x =P, Y, Pz U),

donde:

-



P..- Precio del articulo en cuestion.

Y.-  Nivel de ingreso real del consumidor.
P..- Precio de articulos relacionados
U.- Preferencias del consumidor

Para obtener la curva de demanda “X’ se debe mantener todo lo demas constante:
X= f(sz Y*s PZ*; U*) = g(Px)

donde "g(P.)" indica que el consumo de “x" es funcidn solamente de los cambios en el
precio de “x”. Si cambia alguna de las variables independientes, cambiara la posicion de
la curva de demanda pero no la funcion de la demanda por “x”

x=f(P,, Y, P/, U’) = h(P,)

Si todas las otras variables se mantienen constantes en un nuevo nivel, h(Px) indicara
que el consumo del articulo “x” es ahora otra funcion dependiente de P, solamente.

La variacion de la demanda, es un desplazamiento de la curva de la demanda (hacia la
derecha o izquierda de su localizacion onginal) debido al cambio de valores en alguna
de las variables de-tas cuales depende la demanda (a excepcidon del precio), por
gjlemplo. si se encarece un bien sustituto o si se abarata un bien compiementario, la
demanda se desplaza hacia la derecha. Pero, ;qué pasa si aumenta el ingreso?

La respuesta a ta anterior pregunta dependera del bien que se trate:

Bien superior. Aumenta el ingreso personal y aumenta la demanda por el bien
(ejemplos: calidad de ropa, calidad de comida, coches, vacaciones, etc.).

Bien neutro: Su demanda no se ve afectada por variaciones en el ingreso de la
poblacion (ejemplos™ sal, insulina).

Bien inferior Aumenta el ingreso y disminuye la demanda por el bien (ejemplos: viajes
en el metro, petréleo come combustible de cocinas, huaraches).

La variacion en la cantidad demandada implica cambios de posicién a lo largo de la
misma curva. Cuando "P" aumenta, la cantidad demandada disminuye y cuando el
precio disminuye, la cantidad demandada aumenta.

ELASTICIDAD DEL PRECIO Y DEL INGRESO DE LA DEMANDA

Resulta sumamente importante conocer los cambios que ocurren en la demanda, pero
también es importante determinar la magnitud de estos cambios para comprender los
mecanismos de ajuste del mercado a las variaciones en los factores determinantes de
la oferta y la demanda. Para llevar a cabo este analisis, se parte del concepto de

Cco



precios relativos; el precio relativo de un bien o servicio “A" en relacidén con otro bien o
servicio “B” es igual al cociente que resulta de dividir el precio de "A" entre el de “B”

De manera similar, la elasticidad indica el cambio proporcional en una variable
dependiente, causado por un cambioc porcentual en la variable independiente. La
elasticidad de A respecto a B significa la variacion porcentual de A con respecto a la
variacion porcentual de B. Como ejemplos se citaran:

a) El incremento que se puede esperar en el consumo de carne ante
un aumento en ef ingreso de la poblacion.

b) La disminucion del transito que circula por una carretera de cuota
ante un aumento de tarifas’.

Es dificil establecer comparaciones entre diferentes tipos de productos, porque las
unidades en que ambos se miden son muy diferentes (litros, kilos, unidades, etc.), por lo
gue resulta mas Gtil medir las variaciones porcentuales. El resultado es un -numero-
absoluto. Por ejemplo, si la elasticidad de |la demanda de un bien con rtespecto a su
propio precio es de menos uno, significara que un aumento en el precio de un dos por _
ciento reducira la cantidad demandada en la misma proporcion, y por lo tanto el gasto:, -
de los consumidores {precio multiplicado por cantidad) se mantendra constante g

En la demanda de un bien o servicio influyen, ademas de su proplo precio, los de los
bienes relacionados, los ingresos de los consumidores y otros aspectos especiales.

. Elasticidad del precio. mide el grado en que la cantidad demandada responde a las
variaciones de precio del mercado de un bien o servicio.

Elasticidad del ingreso mide la sensibilidad de la demanda a las vanaciones en el
ingreso de los consumidores.

Elasticidad cruzada: mide el grado en que la cantidad demandada de un bien
responde a variaciones de precio de otro bien

Como ejemplo del Ultimo caso, se puede decir que la elasticidad de la demanda He
viajes en la autopista del sol con respecto a los precios en {0s hoteles en Acapulco es
de menos dos. es decir, si los hoteles suben sus precios en cinco por ciento, los viajes
por |la autopista se reduciran en diez por ciento.

Elasticidad del precio de la demanda: Esta elasticidad se determinaré mediante el
cociente "Epx’, calculado-como la variacion porcentual de la cantidad demandada de un
bien, entre |a variacion porcentual del precio del mismo.

Los bienes disponibles en el mercado responden de diferente manera a las variaciones
en el precio. dependiendo del tipo de bien. Se requiere mantener constantes las otras

' La elasticidad carece de unidades (adimensional), lo que permite {a comparacion de
diferentes bienes.



variables que intervienen en la determinacion de la demanda (el valor del ingresoc y
otras variables independientes).

La elasticidad del precio varia a lo fargo de la curva de la demanda. Su valor permanece
constante unicamente cuando se trata de una recta de demanda vertical (elasticidad
cero o perfectamente inelastica) o de una recta horizontal (elasticidad infinita o
perfectamente ineldstica). Otro ejemplo de elasticidad constante (en este caso de
menes uno) es una hipérbola.

a) Demanda elastica (> -1}, cuando una variacion en el precio del 1%
produce una variacion de la cantidad demandada mayor al 1%.

b) Demanda unitaria (= -1). cuando la vanacion del precio del bien en .
1% produce la misma variacion en la cantidad demandada del bien.

¢) Demanda ineléstica (< -1). Cuando una variacion en el precio dei
1% provoca una variacion de la cantidad demandada menor del 1%.

La forma de la curva de |a demanda se puede observar en la siguiente grafica:
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Elastica E. Unitaria tnelastica

La elasticidad del precio de la demanda siempre es negativa, ya que el consumo
reacciona de manera inversa ante cambios en los precios. Ademas de que. en la grafica
de la demanda, la variable independiente aparece en el eje de las ordenadas y la
dependiente en el de las abscisas, contrariamente a lo que ocurre en cualquier otra

grafica.
Son determinantes de la elasticidad del precio de la demanda los siguientes aspectos:

1. Existencia de bienes sustitutos y grado de sustituibilidad. Entre mas
bienes sustitutos tenga un bien y mejores sustitutos sean, mas elastica
va a ser la curva de demanda.

2. Importancia del bien dentro del presupuesto del consumidor. Gasto
total en el bien dividido entre el ingreso de la persona. Mientras mas
importante sea la proporcidn de un bien dentro de! ingreso del
consumidor, mayor va a ser la elasticidad precio.

3. La extension de tiempo para realizar ajustes ante cambios en el precio.
A mayor tiempo, mas elastica es la curva de demanda.
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Bienes sustitutos: con elasticidad cruzada positiva. Un aumento en el precio de "A”,
conduce un aumento en la demanda de “B”

Bienes complementarios: con elasticidad cruzada negativa. Un aumento en el precio
de “A”, provoca una disminucién en la demanda de “B".

Elasticidad ingreso de la demanda: La elasticidad del ingreso de la demanda mide la
sensibilidad en la cantidad demandada ante cambios en los ingresos de los
consumidores. Es la variacion porcentual de la cantidad demandada cuando el ingreso
aumenta en un cierto porcentaje. De acuerdo con esta elasticidad se pueden clasificar
ios bienes como sigue:

Bienes superiores: con elasticidad de ingreso positiva. Un aumento en el ingreso
provoca aumentos en ia demanda. Por ejemplo vestidos, vinos, cortes finos, etc

Bienes inferiores: con elasticidad de ingreso negativa. Un aumento en el ingreso
provoca disminucion en la demanda. Por ejemplo frijoles, tortillas. viajes en el metro,
etc.
CALCULO DE LA FUNCION DE DEMANDA
»  Aproximacion lineal. Un punto y la pendiente:
1. Una observacién.- P=10;Q=40
2. La pendiente.- m = (AP/AQ) = (-2/10) = (-1/5)
3. Usar la ecuacion de la recta.-
P-PP=m(Q-Q)
P-10=(-1/5) (Q - 40)

S5P-50=-Q+40
Q =90-5P Aproximacion lineal de la funcion de

demanda

»  Aproximacion fineal. La elasticidad y un punto:
npx =8Q /6P * (Pa/ Qa)

donde. suponiendo una funcién lineal:
Qd=a-b Px,

‘g"y “b” son constantes
8Q/8P=-b

entonces el coeficiente de elasticidad del precio puntual es:
- npx = (-b) P/Q
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donde:
npex = (1/m)*P/Q
b=1/m

o TEORIA DE LA OFERTA Y EXCEDENTE DEL PRODUCTOR

TEORIA DE LA FIRMA Y DE LA PRODUCCION

La teoria de la produccion se deriva de la “teoria de la firma”, misma que se basa en €l
supuesto de la maximacion de beneficios como el objetivo principal de los productores,
asi como del comportamiento econdmico racional: “Las empresas dirigen sus esfuerzos
a producir una cierta cantidad de bienes al menor costo posible”.

Esta teoria se aplica a cualquier tipo de sociedad: capitalista. socialista, comunitaria.
etc., ya que todas ellas tienen la misma racionalidad econdmica en cuanto a
produccion, la diferencia entre ellas estriba en la distribucion de la misma.

FUNCION DE PRODUCCION

. Las empresas utilizan diversos factores en su proceso productivo gue se denominan
insumos, tales como materias primas, productos intermedios, fuerza de trabajo con
diferentes niveles de capacitacion y bienes de capital. Estos insumos se combinan de
diferentes formas para producir una determinadas cantidad de bienes.

La combinacion de factores debe cumplir con dos requisitos esenciales para que la
empresa logre su objetivo de maximizar utilidades: ser técnica y economicamente eficaz
y eficiente.

La eficacia indica que deben ser cumplidos los objetivos de la produccion, la eficiencia
técnica se refiere a que la produccion que se genera sea la mayor posible con los
recursos utilizados y la eficiencia econdmica sefala que debe minimarse el costo de
oportunidad de los factores utihzados en {a produccion.

Con base en los criterios de eficacia y eficiencia técnica y econdmica se selecciona un
menu de aiternativas de procesos productivos a disponibiildad de la empresa, este
menu se denomina funcién de produccion.

Funcioén de produccion: mu?stra la maxima cantidad de produccién que se puede
obtener con una cantidad determinada de recursos. dada la tecnologia existente.




El objetivo de la empresa es maximar las utilidades. La utilidad total sera igual a los
ingresos totales menos los costos totales. Los costos se refieren a los costos
econdmicos.

Asi, interesa al empresario maximar su ingreso total y minimar el costo total de producir
“Q" unidades. Quiere vender al precio mas &lto posible y producir al menor costo
_ posible. :

EL PROBLEMA DE MINIMACION DE COSTOS

Utilizando dos factores de la produccidn, capital (K) y trabajo (L). y teniendo una funcién
de produccion:

Q= f(K, L),
se debe decidir en qué proporcién utilizar los factores de produccidn para generar
determinada cantidad del bien o servicio en cuestién. Esto dependera. en primer lugar,
de la diferencia entre corto y largo plazo.
Corto plazo: es aquel periodo donde existen factores fijos que no podemos-vanar a un "
costo razonable. Para cada empresa depende del tiempo y del costo requerndo para
variar su factor fijo.

‘Largo plazo: todos los factores son variables.

La funcidon de produccién de corto plazo se denota como:

Q=PT=f(K° L),

donde:

K®.- stock de capital fijo

PT.- Q, producto total.

Pmel.- Producto medio asociado al factor trabajo. = PT/L

PMgL .- Cambio en el producto totai por cambio en una unidad de trabajo.

Al igual que en el caso de la utilidad por peso gastado por 10s consumidores, ocurre que
si un empresario obtiene mayor produccidon por peso gastado a! contratar mas
trabajadores que por anadir mas capital, cbviamente contratara mas trabajadores. No
se detendra hasta que estas cantidades se igualen. Ademas, con una mayor cantidad
de capital, se aumenta la_productividad de la mano de obra.

FUNCIONES DE COSTOS DE PRODUCCION

Como resuitado de utilizar los insumos se generan las funciones de costos en el corto y
el largo plazo. En corto plazo las funciones son:



» Costo total (CT): costo de todos los factores asociados a |la produccion

de un bien.

* Costo fijo (CF): es el costo que no se madifica con la cantidad
producida.

* Costo variable (CV): es el costo que varia en relacion a la cantidad
producida. :

« Costo total medio (CTMe). igual al cociente CT/Q

* Costo medio variable (CMeV): igual al cociente CV/Q

» Costo Medio Fijo (CMeF): igual al cociente CF/Q

» Costo marginal (CMg): Cambio en el costo total asociado a producir
una unidad mas.

Si se desea dibujar las curvas de costo marginal y medio en el corto plazo. se requerira
tener informacidon sobre el nivel de produccién y el costo total. Supdngase la siguiente
informacion hipotética:

1 10 10 10 !
2 -- 8 9 18 — |
3 6 8 24 |
4 4 7 28 i
S 17 i 9 45 !

‘En la siguiente grafica se representa el comportamiento de los costos. La curva de
costo marginal corta a la “CMe" en el punto minimo. El costo medio fijo es decreciente.
Dado que el costo medio fijo es decreciente, el “CMeV" se va acercando al “CMeT".

Detras de estas curvas hay minimacion de costos. Si se produce, se hara hasta que el
costo marginal de producir una unidad mas es igual al beneficio marginal que se
obtendra (ingreso marginal).

En la siguiente grafica se representa el nivel de precios del mercado, porgque es igual al
ingreso marginail. En-la zona del origen hasta “X¢" conviene aumentar la produccién, ya



que el costo de producir una unidad adicional es inferior al ingreso que se va a obtener
al vender esa unidad marginal. Al llegar al punto “Xo" se detendra la produccion. ya que
el costo de producir una unidad marginal es superior a su precio de venta.

En este sentido, al ser el “IMg” el cambio en el ingreso total entre cambic en Q. e igual
al precio del bien, se producira hasta que el “CMg” sea iguai al "IMg". Ewdentemente Si
CMg > IMg, es inconveniente producir |a unidad Xo.s.

¢ Por qué no se produciria hasta la unidad Xo.1? Porgue el "CMg” de la siguiente unidad
(Xo) €5 menor o igual-al "I_Mg”. Si la funcién de "CMg” es continua. el IMg(Xo)-=> CMg(Xop). ..

Cuando la utilidad marginal es igual a cero, el productor considera todos los costos de
oportunidad. En el corto y largo plazo se producira si, y solo si, al menos se cobraran
ios costos variabies de produccion.

Graficamente es posible tener informacion del mercado del producto, representada por ™

los precios y los costos de la empresa. Con esto se analiza la conveniencia de producir
o de dejar de hacerlo. Obsérvese la siguiente grafica: -

CMg

P, \ CMeT

P, | % CMeV

Al precio “P+{" no conviene producir, porgue no se cubren los costos variables. Al precio
“P," ya se producird, porque se cubren los costos variables y se pierde el costo fijo, pero
al no producir la pérdida es también costo fijo, por lo que es un punto de indiferencia.
Por arriba del precio “P>" es conveniente producir, ya que se pagan los costos vanables
y parte de ios costos fijos. Al precio “P;" se dispondra de una utilidad total igual a cero.



Si el precio sigue aumentando, en "P,” se obtendrén utilidades netas porque el ingreso
total es mayor que el costo total.

Al precio Pa: :
IT = (P3) (Qa)
CVT = (CmeV) (Qa)
CT = (CmeT) (Qa) = (P3) (Qa)
Como P4 > CmeV:

IT>CVT
Como P4y > CmeT:

IT>CT

Por lo tanto es conveniente producir porque se cubren los costos variables y parte de
los costos fijos, minimando peérdidas para vaiores de precio superiocres a P>

Para cualquier punto por arriba del "CMeT", se tienen utilidades. La curva de ofenta de
la empresa es entonces igual a la porcién de "CMg” por encima del “CMeV" (Costo
Medio Variable). . .

La oferta total de un producto sera igual a la suma horizontal de las curvas de oferta
individuales de las firmas que componen la industria. Cada punto en ta curva de oferta
de la industna representa el costo marginal privado de producir ese nivel de producto,
cualesquiera que seari los efectos externos; sin embargo. puede no representar el
Costo Marginal Social si existen economias 0 deseconomias externas (externalidades).

-La parte relevante de las curvas de costos marginales es la parte creciente, por tal
motivo la curva de oferta se dibuja con pendiente positiva.

FACTORES DETERMINANTES DE LA OFERTA

La curva de oferta del mercado resulta de la adicidn horizontal de las curvas
individuales de oferta de las diversas empresas. Esta curva se traza manteniendo
constantes los factores determinantes de los costos de los productores. La variacion de
cualquiera de ellos, provoca desplazamientos de ia curva de oferta hacia la derecha o la
izquierda de la posicion oniginal y los factores determinantes de tal situacion son:

a) Los activos productivos duraderos. Cuanto mayor es el capital que
los productores tienen invertido en activos fijos, mayor es su
capacidad para ofrecer diversas cantidades de productos a
diferentes niveles de precio.

b) La tecnologia disponible. Mejoras en el nivel tecnoldgico que
permitan producir cantidades dadas de bienes a menores costos,
permiten incrementar la cantidad ofrecida de ese bien, sin importar el
nivel de precios. Los avances tecnologicos desplazan la curva de la’
oferta hacia la derecha.



c) Precios de los factores variables. Si baja el precio de cualguiera de
los factores varnables utilizados en la produccion, se puede ofrecer
una mayor cantidad de bienes, por lo que la curva de oferta se
desplaza hacia la derecha. Cuando sube el precio de los factores
variables, disminuye la cantidad ofrecida, y la curva de la oferta se
desplaza hacia la izquierda.

EL EXCEDENTE DEL PRODUCTOR

Es la diferencia entre el ingreso total recibido y el ingreso minimo que exige recibir el
productor para producir una cantidad determinada del producto. Al excedente del
productor se le resta el costo fijo y se obtiene la utitidad Obsérvese la siguiente figura:

E! area bajo la curva de “CMg" representa el costo total evitable y el area dentro del
rectangulo mide ingresos. la diferencia (ganancias) mide el tamano del excedente del
productor.

A diferencia del excedente del consumidor. el del productor tiene un valor limitado. En la
evaluacion de proyectos el interés se centra en los cambios en el excedente a raiz de
cambios en el precio del bien que produce la implantacion de un nuevo proyecto

;. De que depende la funcién de oferta? La oferta depende de el precio del bien, de los
precios de los factores de produccion, de la tecnologia, etc. Si bajan los precios de los
factores. se desplaza la curva de oferta a la derecha: al mismo precio se ofrece mas, y
sI mejora la tecnologia, la curva de oferta se desplaza a la derecha, |o cual significa que
se estd dispuesto a vender a un precio menor. Si aumentan los precios de |os factores
de produccion. se desplaza la curva de oferta a la izquierda; al mismo tiempo se ofrece
menos, 0 la misma produccion se ofrece a mayor precio.

Movimientos a lo largo de la curva son cambios en la cantidad ofrecida y dependen de
variaciones en el precto del bien.



o EQUILIBRIO EN EL MERCADO

MERCADO DE COMPETENCIA PERFECTA
Para que exista competencia perfecta se requiere:

a) Homogeneidad del producto.

b) Movilidad de recursos sin costos

¢) Gran numero de compradores (demandantes) y productores
(oferentes), de tal manera que ringuno de ellos tenga poder para
modificar el precio.

d) Informacion perfecta y sin costo

El concepto de mercado perfecto refiere que hay una dptima asignacion de recursos.
que existe equilibrio entre la oferta y |a demanda, con base en que ni compradores ni
vendedores pueden ejercer influencia alguna en el precio de los productos. Si los
mercados son perfectos y no existe discrepancia entre valores sociales y privados. hay
una solucidn optima social. de otra manera, habra distorsiones del mercado gue pueden
generar monopolios y monopsontos.

En el monopolio el vendedor puede manejar el precio y en el monopsonio es el
comprador el que puede hacerto.

" EQUILIBRIO EN EL MERCADO

Se desea encontrar el precio y ia cantidad de equilibrio. ;,Es P; el precio de equilibrio?
En la grafica siguiente se observa el equilibrio con "P™ y “Q*. Si el precio se ubicara
por debajo de "P™, la cantidad demandada es mayor que la cantidad ofrecida. Debido a
este exceso de demanda, entonces el precio subird hasta que se iguale la cantidad
demandada con fa ofertada.

X 4

Pw ------------------- -

D
\ : Qe X /

¢ Qué pasara si un precio se ubica por encima de “P*'? Existird un exceso de oferta. La
cantidad ofrecida es. mayor a la cantidad demandada, entonces el precio disminuira
hasta que se equilibre la cantidad demandada y la cantidad ofrecida. Los precios se
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ajustaran de acuerdo con el comportamiento del mercado. Obsérvese la siguiente
grafica:
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BENEFICIOS DEL INTERCAMBIO

La sociedad gana en su conjunto el excedente del consumidor y el del productor En el
siguiente grafico se puede ver que la sociedad valora la produccion del bien en "ABCD”
y el costo social de producir esas unidades es “ACD”, por lo que |la ganancia entonces
es "ABE”.

O=CMg5=CMgP

vz Excedente det
i
“zI productor

— Excedente del
et cONsUmMIdor

\D=BMgS=BMgP

xn

/

2Como se distribuye la ganancia del intercambio?

En el grafico antenor el excedente del consumidor es “ABP*" y el del productor “P*AC".
Esto sera verdad siempre y cuando el costo social sea i1gual al costo privado, situacion
que es cierta cuando no hay precios “mentirosos” o la valoracién social es igual a la
valoracion privada.

Por ejemplo, cuando un productor contamina y no lo contempla dentro de sus costos,

entonces el costo social es mayor que el costo privado y por tanto el nivel de produccion
excede el optimo soclal (el tema de externalidadas sera cubierto mas delante).

FIJACIONES DE PRECIOS, IMPUESTOS, SUBSIDIOS Y CUOTAS
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Precio maximo

Mercado del pan: (Qué pasa si fijo un precio maximo al pan? Un precio maximo por
arriba del equilibrio no tiene sentido. Se fija entonces por debajo del equilibrio. Al
observar la siguiente grafica se crea un exceso de demanda y solo se produciran y
venderan “Qo” unidades de pan. Si suponemos que no hay mercado negro, ;cuanto
gana o pierde la sociedad? Se han dejado de comercializar “Q*-Qp" unidades. La
sociedad valoraba esas unidades en "ABQ*Qo" y el costo social de producir esas
mismas unidades es "CBQ*Qq". ;Cuanto ha dejado de ganar la sociedad? Pues “ABC".
lo cual ahora se convierte en pérdida social.

/ p3/X 07CMgS=ChgP

B costwo socal

Prma

D=BMgS=BMgP

b Qo @ Q. o /

Precio minimo

Fijar el precio minimo por abajo del equiiibrioc no tiene ningun sentido, por lo que éste

sera establecido por arriba del equilibrio, lo cual significara que hay exceso de oferta.
Este es el caso de México al hablar de productos como el maiz.

Para que el precio minimo se pueda sostener como de equilibrio, serd necesario que

i) el Estado compre la diferencia entre la cantidad de ofertada y la de

demandada.
i1} no se devuelva al mercado interno, esto quiere decir que se pierda o

que se done al exterior.

Asi los consumidores tendrian que dejar de comprar la diferencia entre la cantidad de
equilibrio y la demandada, las cuales se vaioraban en “ADQ*Q4" y costaba producirlas
“ECQ*Qq". La sociedad ganaba entonces “EAC” y ahora es una pérdida social.

Ademas aumentd la cantidad producida, aumenta {a producciéon de “Q* a “Qp" y se
debe tirar o desperdiciar. Se tiene una pérdida social valuada en “BCF”, el estado
pagara “ABQoQq" y los productores tendran el excedente "ABC”. El estado transfiere a

los productores “ABC” (elabore esta grafica)

SALARIO MINIMO

El salario minimo es un precio minimo, por lo tanto para que tenga sentido, éste debe
establecerse por arriba del equilibrio segun 10 expuesto hasta el momento.
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Obsérvese en la siguiente grafico que “L* - Ly" son personas que antes de realizar la
medicidn trabajaban, y que después de ella pierden su empleo, entonces “Lg - L*" son
personas que antes no trabajaban y que ahora desean trabajar, pero que no encuentran
empleo. Lo unico que provoca esta medida es desempleo.

IMPUESTOS

Existen dos tipos de impuestos:

1) Monto fijo por unidad: sobre el precio al productor o sobre el precio
al consumidor.
2) Porcentual: al precio del productor y af precio al consumidor

-

En cuanto a la eficiencia, en México el mejor impuesto es el .V.A. (Impuesto al Valor
Agregado), porque no cambia ios precios relativos. Todos los bienes aumentan de *
precio en la misma proporcidn, excepto el ocio, el cual no se puede gravar.

Veamos el caso de impuesto sobre un mercado (equilibrio parcial):

Impuesto especifico

1. Efecto que tiene el impuesto sobre la oferta (sobre las unidades
vendidas).

2. Parte de un equilibric de mercado competitivo, donde P* y Q"
representan un estado eficiente.

Un impuesto de $10 por unidad sobre el precio del productor tiene el mismo efecto que
un impuesto de $10 sobre el precio del consumidor. El efecto es como si se desplazara
la oferta hacia arriba en diez pesos 0 la demanda hacia abajo en diez pesos.

Ahocra observe la siguiente figura:



Situacion inicial:

PP =P =P,y X =X"=X,.

Situacién con impuesto:
PFF+10=P  6P,“-10=Ps", 6 P,°-PF=10

El nuevo equilibrio acurre con un P; cuando es mayor en $10 al P1¥. Aqui X° = X© = X,
donde X; es la nueva cantidad de equilibrio. —

Veamos detenidamente los efectos del impuesto al productor con excedentes:

Situacién inicial:

PC=PP=P,y X*=X"=X,

Excedente del consumidor = “PoB”, hasta el cruce con eje "Y” de la demanda.
Excedente del productor = “PpB”, hasta ei cruce de S con el gje X"
Recaudacion del gobierno =0

Situacién con impuesto.
PP -P®=$10
XC=xP = X,

Nuevo excedente de los consumidores: “P,A”, hasta e! cruce con el eje ‘Y’ de ia
demanda

Nuevo excedente de los productores: “Ps"E", hasta el cruce de la oferta S con el eje X.
Recaudacion del gobierno: “P1°AEP*".

Pérdida social = “ABE".

La pérdida social se presenta debido a que la sociedad valoraba las unidades "X, - X¢"
en “X,;ABX," y el costo social era de “X,EBXp", sin embargo, como esas unidades ya no
se producen. la sociedad dejo de ganar “AEB” Pero, (qué pasa si el impuesto lo paga
el consumidor?:

PC. $10 = PP igual al anterior.

£



Desde el punto de vista gréfico, lo anterior es como si se hubiera desplazado la curva
de demanda a la izquierda. Un impuesto por unidad puesta al productor o ai consumidor
tiene exactamente el mismo efecto: se abre una brecha igual al impuesto de $10. Para
demostrar las afirmaciones anteriores elabore su grafico.

¢ Qué pasa cuando se impone un impuesto y la demanda o la oferta son perfectamente

inelasticas? No hay perdida social, ya que disminuye el excedente del consumidor o del
productor, pero es igual al aumento en |la recaudacion del gobierno

Incidencia impositiva

La carga excesiva del impuesto es la parte del bienestar social gue se pierde y gue no
es recaudada fiscalmente Esto se denomina tambien costo social del impuesto.

Obsérvese la sugmente figura en la que se muestra la carga excesiva der impuesto,
representada por el area “ABC™:

\ Qe @ Xn /

1. Consumidor: antes pagaba "P*', mientras que ahora paga "P.~ El consumidor paga
por unidad:

P.-P*=t

2. El productor antes recibia "P*™", mientras que ahora recibe “P,". El productor paga por
unidad:

donde: -
=tc+tp

3. El gobierno recaudara el producto “(t«)(Qq)".



El impuesto crea una brecha entre el precio que paga el consumidor y el que recibe el
productor., es decir, es como si se hubiera desplazado la curva de oferta en "t
unidades hacia arriba. El productor ahora exige el precio de antes mas “t,". La curva de
oferta con impuesto es “0O,“en la gréfica anterior.

Ejemplo 1:

Qq=500-2P
Qo = 3P

Se establece un impuesto especifico de $10 por unidad:

t. =10
PC - PP = tx
Qo = 3P
Qe =500-2P¢
Equilibrio inicial: Qa4 = Qo
500-2P =3P
P =100 . —
Q =300
Después del impuesto: Qd = Qo
500-2P; =3 Pp
y se tiene que: Peo=10+Pp

3Pp =500 - 2(10 + Pp)
3Pp =500- 20 - 2Pp

sz 96
Pe =106
Q =288

Incidencia .
E! consumidor paga $6 por unidad
El productor recibe $4 por unidad
Recaudacion (10) * 288 = 2.880

Pérdida en bienestar:
-EC=(6*288)+36=1,764
-EP=(4*288)+24=11786

- 2,840

Por lo tanto, existe un costo social de $60.

Eiempio 2:



Qd=100-P
Qo =4P

Se establece un impuesto especifico de $5 por unidad:

ty =10
Pc —Pp =t
Qo = 4Pp
Qg =100~ Pc
Equilibrio inicial: Q4= Qo
100 - P = 4P
P =20
Q=80
Después del impuesto: Qg = Qo
100 — Pc =4 Pp
y se tiene que: P.=5+Pp

4Pp =100 - (5 + Pp) . -
4Pp=100-5-Pp

Pe = 19
Pe =24
Q' =76

Incidencia.
El consumidor paga $4 por unidad
Ef productor recibe $1 por unidad
Recaudacion (5) * 76 = 380

Pérdida en bienestar:
-EC=(4"76)+8=312
-EP=(1*78)+2= 78

390

Por lo tanto, existe un costo social de $10.

#

SUBSIDIOS

Al igual que en el caso dé& los impuestos, el subsidio puede ser de monto fijo o vanable.
Los subsidios son en realidad equivalentes a los impuestos pero con signo negativo. El
subsidio es la aportacidbn que puede ser aplicada sobre el precio que paga el
consumidor 0 sobre el precio que recibe el productor. Iguaimente gue los impuestos al
ser discriminatorios producen una la asignacién ineficiente de recursos.



Un subsidio produce un efecto de desplazamiento de la curva de demanda. A ojos del
productor, es como si este desplazamiento fuera hacia la derecha.

Situacion inicial’

Pd=PS=Pede=QS=Qe

Situacion con subsidio:
Ps+S=Pg

El subsidio daria a los productores “Pd= Ps-S", dando esta situacidén un corrimiento de
la curva de oferta. Ei analisis grafico es igual que en el caso de |los impuestos, solo que
se mueven en sentido inverso. Demuéstrelo.

Un subsidio abre una brecha entre el precio que paga el consumidor y el que recibe el
productor, es decir, existe una vanactén en la produccion.

Ahora se van a producir Qe1 unidades del bien. Dichas unidades le cuestan a la
sociedad YCNM: mientras que solo la benefician en YBMN. Existe éntonces una
perdida social por poner el subsidio de YCB.

- /srx? ‘ . \ —

p-
_ v *)
Subsidio $6
Pp-Pc=6
Qd =100 -Pc
Qo =40+2 Pp
Pp=6+Pc
100-Pc=40+12+2Pc
48 = 3 P¢
Pc =16 *
Pp =22
Q=84

EXTERNALIDADES

Costos externos de la produccion
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El costo privado de la produccidon puede diferir del costo social a causa de los costos
sociales indirectos. Como ejemplo de este caso puede citarse la fabricacion de cemento
en una zona agricola fertil, donde la fabrica no solo produce cemento sino ademas
desechos quimicos que afectan la productividad de los cultivos; el costo social de
producir cemento es igual al costo privado de insumos y materiales mas el costo para la
region de las consecuencias en la disminucion en la productividad agricola en la zona
afectada. Obsérvese la siguiente grafica:
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Beneficios externos en la produccién -

El costo privado puede diferir del costo social debido a que en la produccion del
proyecto se generan beneficios indirectos, por ejemplo. entrenamiento a trabajadores,
“inclusion de servicios publicos en terrenos, beneficio para huertas fruticolas derivado de
un apiario cercano o alguna mejoria en el nivel de vida de la pobtacién de la regién
donde funciona el proyecto, etc. Notese |0 sefialado en la siguiente grafica:

S sia b N
1 O=CMgP

/ / CMgSs

B Costo social

s
/ \\D=BMgS=Bh;lgP

Q. Q an

Caso inverso al antenior, ;como inducr a la firma a aumentar su produccion? Una
alternativa es estabiecer un subsidio para este tipo de proyectos con la fijacion de un
precio al subsidiado al productor y otro a los consumidores. En la grafica anterior se
observa este beneficio debido a que el costo Marginal Social “CMgS” es menor al Costo
Marginal Privado “CMgP”.

El area "ABC” es el beneficic neto que se forma debido a la modificacion de los precios
al pasar de “P," a "Po’, esto es, si el precio aumenta. el empresario genera el nivel de
produccién "Xg" y como consecuencia hay un efecto externo derivado de gque existen



beneficios por realizar su proceso de produccidn que no puede descontar de su costo
marginal privado. Este beneficio es el area “ABC”.

Costos externos del consumo

Aigunos bienes o servicios que producen las empresas, pueden generar coOstos
adicionales para la sociedad, como por gjemplo el consumo de alcohol, drogas. etc.,
que implican costos para la socredad por los efectos nocivos que producen. En este
caso, el controi del consumo de estos bienes, aparte de consideraciones individuales.
es una medida para disminuir los costos sociales que incluyen.

/sa

O=CMgP=CMgS

B Costo social

k Q. Q° an /

Beneficios externos del consumo

l.o contrario ocurre cuando hay bienes cuyo consumo es considerado indispensable,
como el caso de alimentacion adecuada a infantes o educacion a sectores
desprotegidos. El consumo de estos bienes en la etapa adecuada, ademas de atender
necesidades basicas de la poblacién, produce beneficios socialmente deseables y
pueden considerarse, mas que un costo, una inversion altamente redituable en terminos
sociales. Por ejemplo puede citarse el caso de estimulacidn temprana y atencidn
prenatal.

Los proyectos dirigidos en este sentido deben formular eficazmente los mecanismos
adecuados para que l0s subsidios lleguen drectamente hasta quienes han sido
considerados como su poblacion objetivo. Nétese ahora el siguiente grafico.

ﬂ;

O=CMgP=CMgS

B Costo social
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e EIL. SECTOR EXTERNO

En este apartado se resumira la incursidn en los aspectos microecondmicos del
comercig-exterior que son relevantes para la evaluacion social de proyectos. En primer
lugar se analiza a los mercados de importacion y de exportacion, posteriormente el
mercado de divisas.

Para ello se realizaran los siguientes supuestos:

a) Pais pequeno que enfrenta un precio internacicnal, que es el precio en la
moneda extranjera por el tipo de cambio:

PI*=P US$* TC
b) Puede comprar y vender todo lo que quiera al mismo precio.
c)  No hay impuestos, ni subsidios, ni aranceles.
d} No hay costos de transporte.
El mercado es “perfecto” en el sentido de que ni compradores m vendedores pueden

afectar el precio. mismo que se considera fijo.

IMPORTACIONES

Para que sea atractivo importar, el precio internacional se debe ubicar por abajo
del precio de equilibrio del mercado interno. Esto se representa por el “Py" en el
siguiente grafico, donde "P," es el precio internacional y “P," el precio interno sin
comercio internacional:
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Como rige el precio internacional y se puede comprar todo lo que se quiera. a “Py’ los
empresarios nacionales solo ofertan “Z® y la demanda es mayor, ubicandose en "Zy*".
La diferencia entre la cantidad ofertada y la cantidad demandada sera “Z,° — Z5*". lo cual
representa a las importaciones.

Los beneficios del comercio internacional son identificables analizando [0s excedentes
del productor y del consumidor en fa situacion inicial y con comercio.

Situacién inicial:

Excedente del.consumidor: “P1A” hasta el cruce de “D" con el gje “Y”.

Excedente del productor: “P1AK".

- Con comercio internacional:

Excedente del consumidor: “PoCFB” hasta el cruce de ‘D" con el gje “Y".
Excedente del productor: “PoCK”

Ganancia para la sociedad: "ACB”

Con comercio exterior, debido a que el precio de referencia para producir es menor, (oS
productores nacionales sélo ofrecen Zs> por o gque se ve reducida el area de excedente
propia en “P1ACPy” que el consumidor recibe por el menor precio.

Analizando la variacion en las cantidades producidas y demandadas al precio
internacional se tendra que:

i) se dejan de producir “Zs- Zo* unidades que costaban “Zo°CAZ" y
ahora cuestan “Z,°CFZ,”, consecuentemente se presenta un ahorro de
recursos para la sociedad equivalente al area “CAF".

i) se consumen mas unidades del producto: “Ze° - Z;". La sociedad valora
estas unidades adicionales en “Z,ABZ," y le cuesta adguirirlias
“Z\FBZ,"", por lo que el beneficio social 0 la ganancia social equivale al
area Inscrita en el triangulo "AFB".
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EXPORTACIONES

Para que un producto sea exportable el precio internacional debe ser superior al
nacional, esto es, que sea mas atractivo al productor enviarlo al mercado externo que al
interno. Obsérvese la siguiente grafica:

En la grafica anterior se representa el precio internacional “Pg" y el precio interno o
doméstico "P;”’ con Ia3 cantidades ofrecidas y demandadas en cada caso. Débido a que
‘Pp" s mayor, la oferta se ubica en “Wo™" y la demanda es sélo “Wo®". La diferencia
entre ambas resulta ser la equivalencia en exportaciones: “Wo® — W™,

Al igual que en las importaciones, hay beneficios por las exportaciones; estos beneficios
del comercio internacional pueden observarse al analizar los excedentes del productory
consumidor en la situacién inicial y con comercio internacional o exportando. .

Situacion iniciat:
Excedente del consumidor: "P,AC”, hasta el cruce de la demanda con el gje "Y".
Excedente dei productor: “P,A", hasta el cruce de la oferta “S” con el eje “Y".

Con comercio intermacional:

Excedente del consumidor:; “PoC”, hasta el cruce de la demanda con el gje “Y".
Excedente def productor: "PoCBA”, hasta el cruce de la oferta con el gje “X"
Ganancia para la sociedad: “ACB”.

Como el precio internacional de referencia es mayor que el interno, la produzcion
aumentara porque hay incentivos para los empresarios que ofrecen “W;> y a escala
Interna solo se demanda “Wo™, porque el precio es mayor. La ganancia excedente del
productor representa el beneficio social.

De! mismo modo que en el caso pasado, las variaciones en cantidades producidas y
demandadas con comercio internacional generan que:
i) se aumente la produccion en "Wo® - W™ unidades que cuestan
“WHABW,>” y se venden a “Py" por una cantidad de “Wo® - Wy", con o
que se tiene una ganancia neta de ia mitad del triangulo “CAB".
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i) la demanda interna disminuye de “W-" a "“W,"" por el precio mayor a P-.

Esto provoca una pérdida social en el consumo intemo bruto, pero
ahora se venden [as unidades en el mercado externo en “Py” por “Wj —
W, por io que la ganancia neta es |a otra mitad del triangulo “CAB”.

Para las exportaciones generalmente los precios también son fijos. La mayor parte de
los paises tratan de incrementar sus exportaciones para mejorar su posicién en la
balanza de pagos.

o EL VALOR MONETARIO

La exposicion hasta ahora hecha sobre este tema ha inducido que Ios bienes y servicios
son deseados y consecuentemente apreciados por ser elementos que._proporcionan
satisfaccion o mitigacién de necesidades especificas, bien sean del individuo o de la
sociedad. y que este factor conduce a que posean un determinado valor en el tiempo.
Sin embargo, su adqunsnuon por parte de los demandantes se efectua mediante el
intercambio de otro bien o servicio, 0 mediante la entrega de una pieza acufiada
conocido como moneda, la cual sirve como elemento de medicion del valor de las
cosas.

_ Debe comprenderse gue con un conjunto de monedas se refiere el valor de las cosas,
pero el valor individual de ellas como elemento economico dependera de la cantidad de
bienes y servicios que puedan ser adquiridos por cada una de ellas. Este razonamiento
da lugar al concepto del poder adquisitivo de la moneda, el cual se define con el
cociente o indice que a continuacién se expresa’

d=UV/UM,

donde el término *UV” expresa la cantidad de bienes y servicios ofrecidos en una
economia determinada, en un instante especifico y medidos en “unidades de valor”,
mientras que el término “UM” representa el numero de “unidades monetarias’ en
circulacion, expresadas en términos de su nominacién, en el mismo instante y en la
misma economia.

Cabe sefalar las unidades de valor y las unidades monetarias son analogas, es decir,
se denominan con el mismo nombre (pesos, dolares, libras, pesetas, etc.), pero €50 no
significa que identicas. Por ejemplo, supdngase que una economia produjo y ofrecio,
hasta un determinado momento, bienes y servicios equivalentes a novecientos
cincuenta y tres millones de pesos, los cuales fueron adquiridos e intercambiados
(comercializados) por la puesta en circulacion de un conjunto monetaric cuyas
nominaciones suman seiscientos treinta y siete millones de pesos; el valor de cada
unidad monetaria sera:
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0 =953/637 = 1.4961.

La cantidad de bienes y servicios dispuestos por una economia puede ser conocida
mediante el indicador econémico llamado Producto Interno Bruto (PIB), ya que éste
mide la produccidon realizada por los agentes residentes en un pais.
independientemente de quién sea su propietario.

Con base en lo anterior y si se considera que los bienes y servicios idénticos. o
similares, con calidad equivalente tienen la misma apreciacion en cualquier economia.
sera posible determinar el valor de la moneda de una economia respecto de otra,
tomando como punto de comparacion el indice de poder adquisitivo que cada una
posee. Supdngase la existencia de tres economias con Ias siguientes caracteristicas:

Economia “A”: PIB = 846 u.v. (unidades de valor).
Circulacion monetaria de 756 u.m. (unidades monetarias).

Economia “B”: PIB = 531 u.v. (unidades de valor).
Circulacion monetaria de 567 u.m. (unidades monetanas).

Economia “"C”™: PIB = 469 u.v. (unidades de valor).
Girculacion monetaria de 254 -u.m. (unidades monetariasy.

Con estos datos sera posible determinar el valor de cada moneda en las tres
economias, asi como la equivalencia entre ellas calculando los respectivos indices de
poder adquisitivo y estableciendo Ia siguiente “matriz de tipo cambiario™

r8A=a ég=b dc=cC
1 da=a Oa ! Ba 8a/ 64 S¢ f 0a
Sa=b | 5a/0g | 8s/8s | 6c/g
3 | 8c=c | 6albc | 8a/dc | 6¢c/dc

Aplicando esta idea al caso planteado se tendra que:

da = 846/756 = 1.1191, !
ds = 531/567 = 0.9365,
8c = 469/254 = 1 8465,

obteniendo la matriz de tipo cambiario que a continuacion se muestra:

-

b

da =1.1191 op = 0.9365 8¢ = 1.8465

8a=1.1191 171191/1.1191=1.0000 }0.9365/1.1191=0.83681.8465/1.1191=1.6500

N—l

6a =0.9365 | 1.1191/0.9365=1.1950 |0.9365/0.9365=1.0000 | 1.8465/0.89365=1.9717

3 Oc = 1.8465 1.1191/1.89465=0.5749 |0.9365/1.8465=0.5072 | 1. 8465/1.8465=1.0000

La matriz de tipo cambiario debe interpretarse en sentido horizontal, de modo gue, para
el ejemplo planteado, una unidad monetaria de la economia “A” se intercambiara por




0.8368 unidades monetarias de la economia “‘B" o por 1.6500 de la “C". Una unidad
monetaria de la economia “B” equivaldréd a 1.1950 de la “A” y a 1.9717 unidades
monetarias de la economia “C". Por ultimo, una unidad monetaria de ia economia “C”
podra cambiarse por 0.5749 de la economia “A” © por 0.5072 unidades monetarias de |a
SIC!I.

Lo anterior refiere un punto de equilibrio que se deriva de los supuestos que
fundamentan este modelo; sin embargo, las monedas también llegan a conformarse
como bienes que ostentan un valor de cambio. Cuando llega ese momento. cambian
éstas su valor partiendo de dicho puntc de equilibrio y variandolo con base en las
fuerzas de oferta y demanda que existan en un determinado momento en el mercado.

e VALOR SOCIAL DE LA PRODUCCION

El valor social de Ia produccion se puede definir como aquel que una nacion le asigna a
los bienes y servicios generados en por un proyecto. Este valor aporta el flujo de
beneficios directos empleados para |a evaluacion sociai de un proyecto.

Los pasos a seguir para establecer el valor social de la produccion es el siguiente:

Establecer ta situacidn de equilibrio sin proyecto,
Agregar a la curva de oferta la produccion del proyecto,
Determinar los efectos y,

Establecer el valor social de la produccion.

oo oo

BIEN NO COMERCIABLE Y SIN DISTORSIONES

En este caso se tiene una economia de mercado perfecta, es decir, con ausencia de
distorsiones. Aqui el valor social del bien producido por el proyecto debera ser muy

similar a su valor de mercado. En ocasiones, como la que se presenta a continuacion,

serd preciso hacer un gjuste para tomar en cuenta los cambios en el excedente del
consumidor y del productor.




Con base en las curvas de oferta y demanda mostradas en la grafica anterior, el precio
del producto sin proyecto serd “Po". Si el proyecto produce “X’, la curva de oferta se
desplazara de “S" a “S", el precio del producte bajara a “P,", ia produccién proveniente
de otros productores de! bien se reducira hasta “Xsg” y la disponibilidad total del bien
“X" aumentara de “Xp” 2 ‘X4, lo que aporta un beneficio social por mayor consumo que

m

puede calcularse valuando el area "ABXoXq".

Por lado del productor, se han liberado recursos para usos alternativos, de este modo el
beneficio total que obtiene la sociedad por la produccion del proyecto es igual al valor
de los recursos liberados mas el valor para la sociedad del aumento en la disponibilidad
del bien "X”; esto equivale al area "XgoX4'ABC". En resumen se tienen los siguientes
efectos:

¢ Precio: Disminuye
o X4 (Cantidad demandaday): Aumenta
» Xgo (Cantidad ofrectda por otros); Disminuye

-—

DETERMINACION DEL VALOR SOCIAL DE LA PRODUCCION
El valor social de la produccién sera equivalente al valor del consumo adicional mas el
valor de los recursos liberados, determinandose su cuantia con la siguiente expresion:

VSP = [Xq' — Xo] [(Po + P1)/2] + [Xo — Xso'] [(Po + P1)/2]
VSP = [Xs’ = Xso'] [(Po + P4} / 2]
Similarmente, el valor privado de la produccidn tendra la siguiente equivalencia:
VPP = [Xg' = Xs0'] [P1]

Se puede observar que los beneficios privados obtenidos por ta venta de la produccion
de un proyecto subestiman el beneficio social en una cantidad igual al area "ABC”, pero
esta area sera menor mientras menos Importante sea el proyecto en el mercado del
producto (el cambio en los precios como consecuencia de! proyecto seran minimos) y
mientras mas elasticas sean las curvas de la oferta y la demanda del bien.

Ejemplo:

Determine el valor social de la produccién de un proyecto consistente en producir 1,000
toneladas de trigo. Actualmente (sin proyecto), se producen y consumen un total de
10,000 toneladas a un precio de 50 u.m./ton. (unidades monetarias por tonelada), y se
espera que como consecuencia del proyecto el precio del trigo disminuya a 45 u.m./ton.,
aumentando su consumo total de 10,000 a 10,500 toneladas. Supéngase que el trigo es
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un bien no comerciable (no es importable ni exportable) y que ademas no existen
distorsiones en el mercado.

Para proceder con la solucion del caso planteado obsérvese la siguiente grafica:

95 10 105 {Miles tans |

Efectos

Precio: Disminuye
Cantidad Demandada: Aumenta
Cantidad Ofrecida por otros: Disminuye

C—

VSP = [Xq' — Xso'] [(Po + P1) / 2] -
VSP =[10,500 ~ 9,500] [(50 + 45) / 2]
VSP = 47,000 um. (unidades monetarias)

VPP = [X4 — Xs0'] [P1]
VPP =[10,500 — 9,500] {45]
VPP = 45,000 u.m. (unidades monetarias)

BIEN EXPORTABLE SIN DISTORSIONES

En este punto se abordara el caso de un proyecto que producira un bien comerciable
internacionaimente, por lo que su precio no podra verse afectade por la produccion del
proyecto y su demanda sera entonces completamente elastica.

El proyecto permitira aumentar la cantidad ofrecida en una cantidad igual a la del
proyecto, sin gque elflo afecte la cantidad consumida nacionaimente y la cantidad
producida por |0s otros productores; y esto $e origina precisamente porque el precio se
mantiene constante. Observese el grafico que a continuacion se expone:

o
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Precg

En este caso el valor social de ta produccidn estara dado por el incremento de las
exportaciones, lo cual representa un mayor Ingreso de divisas al pais (), que
multiplicadas por el tipo de cambic social (R) genera un beneficio social indicado en la
grafica por el area “ABXsXs". Los efectos que se provocan son los siguientes:

P: No cambia

Xe: Aumenta

X4. No cambia

Xso: No cambia . —

E! valor social de |la produccion sera igual al valor privado, y ambos seran equivalentes
al valor de las divisas adicionales, es decir:

VSP = VPP = [Xs’ = Xs] [] [R].

El beneficio social coincide con el beneficio privado debidc a que no existen
distorsiones tales como aranceles o subsidios a las exportaciones, y a que el tipo de
cambio social es igual al tipo de cambio de mercado. Si estos fueran diferentes, al
caicular del valor social de la produccion se deberia utilizar el tipo de cambio social y
para el calculo del valor privado de la produccion se utilizaria el tipo de cambio de
mercado.

BIEN NO COMERCIABLE CON EXTERNALIDAD NEGATIVA EN LA PRODUCCION

En los casos anteriores, al calcular |os beneficios sociales del proyecto relacionados
con la liberacion de recursos hecha por los otros productores, se considerd que la curva
de oferta reflelaba adecuadamente el costo social de producir un bien; sin embargo,
esto puede no ser cierto en el caso de que |os otros productores causen externalidades
(positivas o negativas) al praducir dicho bien, ocasionando con esto que el costo
marginal social sea distinto del costo marginal privado. Obsérvese el siguiente grafico:



Xeo Yo Xd Cant,

Puede notarse que en la situacion sin proyecto la cantidad ofrecida es igual a la
cantidad demandada a un precio “Py". Como consecuencia del proyecto el precio baja a
‘P, por lo que la cantidad demandada aumenta a X4' y los otros productores reducen
su produccion a Xgo'.

En este caso existen beneficios por aumento de consumo, lo cual es valorado con el
area bajo la curva de demanda "CDXpX4"” y existe ademas una liberacion de recursos
representada por el area “ABXso'Xo, que equivale al costo marginal privado mas el
monto de la externalidad. El valor social de la producmon se determinara con la suma
de las dos areas (ABEDXso'Xd'). -

Los efectos causados son ios siguientes

e Precio Disminuye
e X4 (Cantidad demandada). Aumenta
e Xso (Cantidad ofrecida por otros): Disminuye

E| valor social de |la produccién sera:
VSP = [X4' = Xo] [(Po + P1)/2] + [Xo =~ Xs0’] [{(Po + P1)/2} + E].
E! valor privado de la produccién se determinara con la siguiente expresién:
VPP = [Xg4 = Xso’] [P4]

En este caso. vueive a ser cierto que el valor privado de la produccion subestima el
valor social, y |a diferencia dependera esenciaimente del monto de la externalidad.

o COSTO SOCIAL DE LOS INSUMOS
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El concepto dei costo social de los insumos se refiere al costo en que incurre un pais al
utilizar dichos insumos en |a realizacion de un proyecto. El costo social de los insumos
aporta et flujo de costos directos para la evaluacién del proyecto.

Los pasos para establecer el costo sociat de 10s insumos a continuacion se enuncian’

a) Se estableceré la situacién de equilibrio sin proyecto,

b) Se agregara a la curva de demanda la cantidad requerida por el
proyecto,

d) Se determinaran los efectos vy,

e) Se establecera el costo social de los Insumos.

INSUMO NO COMERCIABLE Y SIN DISTORSIONES

En este caso se supondrd gue la economia funciona perfectamente y no existen
distorsiones, para que con estas condiciones el valor social del insumo sea muy similar
a su valor de mercado. Obseéervese el siguiente grafico:

Podemos observar que el proyecto aumentara la demanda total debido al insumo "Y",
de “D” a “D", aumentando con ello ef precio de “Pg" a “P¢”, situacion gue provocara a su
vez que los productores del bien estén dispuestos a incrementar su produccion de ‘Yo'

a"Ys" y que los otros demandantes del bien reduzcan su consumo de "Yo" a “Yao
\

Los efectos generados con esto son los siguientes:

s Precio: Aumenta
Ys (Cantidad ofrecida): Aumenta
* Yy (Cantidad demandada por otros): Disminuye

El costo social de los insumos se determinaréd mediante la suma del costo de
produccion adicional y el costo debido al menor consumo de otros, obteniéndose de
este razonamiento la siguiente expresion:

VSP = [Ys' = Yo] [(Po + P1)/2] + [Yo — Yao'l [(Po + P1)/2]
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CSiI= [Ys’ — Ydo’] [(Po + P1) / 2]

Similarmente, el costo privado de la produccion tendra la siguiente equivalencia:
CPI=[Ys’ = Yuo'] [P4]

En este caso el costo privado de! insumo del proyecto es mayor que el costo social.
Ambos deberan ser iguales en ia medida en que los cambics en los precios debido al
proyecto sean menores.
INSUMO NO COMERCIABLE CON IMPUESTO AL CONSUMO
La siguiente grafica muestra una situacion en la cual el insumo requerido por el

proyecto esta gravado con un impuesto al consumo y por lo tanto el precio pagado por
el consumidor es mayor que el precio que recibe el productor.

Precro r
Y

Con base en estas curvas de oferta y demanda. el precio a pagar por el consumidor en
la situacion sin proyecto sera de “P4"y el precio que recibiran los oferentes sera "Ps”. Si
el proyecto consume una cantidad “Y” del insumo, la curva de demanda se desplazara
de ‘D" a “D", los precios de demanda y de oferta se incrementaran a “Pd” y “Ps"”
respectivamente. ocasionando que el consumo de los otros compradores del bien
disminuya hasta “Yq" y la produccion total del bien "Y" aumente desde “Yy” a “Ys"”, lo
que tiene un costo social por mayor uso de recursos que se puede calcular mediante el
area “CDYoYs".

Por lado de los otros consumidores existe un costo por el menor consumo del bien,
equivalente al area "ABYpY4'". De este modo, el costo total en el que incurre la
sociedad por el uso de este insumo, es igual al costo adicional por los recursos
utilizados mas el costo par el menor consumo de otros compradores del bien "Y", y esto
es equivalente al area “Yqo'Ys'ABCD”.

En resumen, se tienen los siguientes efectos:

e Pg Aumenta
¢ Pg Aumenta
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o Yy Disminuye

E! costo social de los insumos sera igual al costo de produccion adicional mas el costo
debido al menor consumo de otros, de donde se desprende {a siguiente ecuacion

CSI=[Ys' = Yo] [(Ps + Ps’) / 2] + [Yo = Yao'] [(Pa + Py’) / 2]
Por su parte, el costo privado de |os insumos se caiculara de |a siguiente forma:

CPI = [Ys’ - YdO’] [Pd’]

INSUMO IMPORTABLE CON IMPUESTO A LA IMPORTACION

Este punto aborda el caso de un proyecto que consumird un bien importable y su precio
no se vera afectado por el proyecto. La oferta del producto se considerara como
infinitamente eiastica, es decir, se puede comprar cuaiquier cantidad al mismo precio

El proyecto aumentara la cantidad ofrecida totai en una cantidad igual a la del proyecto,
sin que ello afecte [a cantidad consumida por los otros compradores ni la cantidad
producida nacionalmente, esto debido a que el precio se mantiene constante.
Examinese el grafico siguiente:

Precic

Py

TR

En la grafica anterior el producto “mR" representa el precio intermacional de "Y"
convertido en moneda nacional y “Pq" representa el precio al que se vende el producto
en el mercado nacional debido al impuesto. En este caso, el costo social de los insumos
sera equivalente al incremento en las importaciones, 10 cual implicara una disminucién
en las divisas del pais (mn), que multiplicadas por el tipo de cambio social (R)
determinaran su valor. Lo anterior esta representado en la grafica anterior por el area
"ABYqYq".



Los efectos en los cuales se incurre son:

¢ Precio. No cambia
¢ Y5 (Cantidad ofrecida). No cambia
¢ Y4 (Cantidad demandada por otros). No cambia
e Yu (Cantidad importada): . Aumenta

El costo social de los insumos se calculara con la siguiente expresion gue incluye la
perdida de divisas, el tipo de cambio social y el diferencial en la cantidad demandada
por otros:

CSI=[Y4 = Y4 [7] [R]
Por su lado, el costo privado de los insumos sera
CPI=[Yy = Y4] [Po]

En resumen, esto deriva en que el costo social del insumo es la cantidad adicional de
divisas gastadas como consecuencia del proyecto. En este caso el costo privado del
insumo es mayor debido al monto del impuesto.



Ejemplo:

Se esta analizando un proyecto consistente en producir 10,000 litros de leche al ano
Considere que la leche es un bien no comerciable, que el precio que pagan los .
consumidores por la leche es de 8 u.m.litro (unidades monetarias por litro) y que existe
un subsidio de 1 u.m./litro consumido; ademas se conoce que los actuales productores
ocasionan una externalidad positiva a fos agricultores igual @ 2 u.m /litro. Se espera que
como consecuencia del proyecto aumente el consumo de leche en 6,000 litros por aho y
que el precio se modifique en 0.50 u.m. (unidades monetarias). Calcule el valor social y
el valor privado de la produccion.

Para resolver el caso planteado, primeramente se debera realizar la siguiente grafica

$in

Xuo' an' its /ano I

————

VSP =
VSP =[6,000][(8 + 7.5) /2] +[4.000] [(2 +8.5) /2] —[(4,000) (2)]
VSP = 73,500 u.m. {(unidades monetarias)

VPP = [Xq' = Xso'] [P1]
VPP =[10,000 - 0] [8.5]



4y

VPP = 85,000 u.m. (unidades monetarias)

Para producir esta cantidad de leche, es necesario invertir por una sola vez en 10
equipos refrigerantes, los cuales son bienes importables y su costo es de 1,500 dolares
cada uno. El tipo de cambio de mercado es de 7 unidades monetarias por dolar y el tipo
de cambio social es 10% mayor. Se sabe ademas que existe un arancel a la
importacion de! 15%. Calcule el costo social y el costo privado de esta inversion.

Primeramente habra que analizar la grafica que a continuacion se expone:

12.075
11.350
10.500

¢quIpos

CS! = [Ye = Y| [] [R]
CSI = [10-0] [1,500] [(7) (1.10)]
CSi1 =115,500 u.m. (unidades monetarias)

CPI =[Yq - Y4] [Po]
CPI=[10-0]{(1500) (7) (1.15)]
CPIl = 120,750 u.m. (unidades monetarias)



Ahora, ademas de lo anterior, considérese que para producir leche se requieren otras
inversiones que ascienden a 40,000 um. (unidades monetarias) que deben realizarse
una sola vez. También se necesitan insumos por 50,000 u.m. al afio y se sabe que el
proyecto ocasionara efectos indirectos positivos 3,000 u.m. anuales. Considerando que
los valores sociales de las otras inversiones y de los insumos coinciden con los
privados, y que la vida del proyecto es infinita, calcule el flujo de beneficios y costos
soclales y privados del proyecto

e Flujo de beneficios y costos sociales:

anos
Concepto 0 1 0
Inversion
Equipo -115,500 N
Otras -40,000
Leche 73.500 73,500
Insumos -50.000 -50.000
Ef. Indirectos 3,000 3,000
Flujo -155,500 26,500 | 26,500
o Flujo de beneficios y costos privados: -
e anos
Concepto 0 1 o
Inversidn
Equipo -120,750
QOtras - -40.000
Leche 85.000 85.000
Insumos -50,000 -50,000
Ef. Indirectos 0 0
Flujo -160,750 35,000 | 35,000

e EFECTOS INDIRECTOS

Los efectos indirectos de los proyectos pueden ser positivos o negativos. Tales efectos

ocurren en mercades sustitutos o complementarios al del proyecto y se pueden

ocasionar cuando el proyecto provoca cambios en los precios de los bienes que

produce o que utiliza, afeetando, como consecuencia, las cantidades intercambiadas en
dichos mercados.

Para que se produzcan efectos indirectos deberan existir [as siguientes condiciones:
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e Cambio en el precio del bien ocasicnado por la reaiizacion del
proyecto,

¢ cambio en |la cantidad transada en los mercados complementarios ©
sustitutos y,

+ distorsiones en los mercados.

MERCADO DE BIENES O SERVICIOS SUSTITUTOS

Un mercado de bienes o servicios sustitutos es el que se integra por aguellos productos
que pueden reemplazar a otres bienes o servicios en |o que refiere a su uso 0 consumoe

Supodngase que un proyecto consiste en producir café (bien doméstico sin distorsiones)
y que como consecuencia de este el precio del café va a disminuir de "Py" a "P+” como
se muestra en |a siguiente grafica:

Precio

]

Cant. (Café)

Xsa X X4

Por otra parte. el té (bien importable y gravado con un impuesto a la importacion). el
cual es un bien sustituto del café y como consecuencia de ello puede generar |a baja en
el precio del mismo, disminuird su demanda desde “Dy” a “D," como se puede apreciar
en el grafico que a continuacion se muestra:

Precio
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En la gréfica anterior, el producto “nR" representa el precio intemacional del té
convertido en moneda nacional y “T" representa el impuesto. En la situacion sin
proyecto, la cantidad producida nacionalmente es “Rs’, la cantidad demandada es "Ry
y la cantidad importada es “Rw’.

Al bajar el precio del café la demanda por té disminuye, y como su precio se mantiene
constante, la cantidad producida en el pais no cambia, disminuyendo en consecuencia
la cantidad importada.

Los efectos de lo anterior son los gue a continuacion se mencionan:

¢ Precio: No cambia

¢ Ry (Demanda): Disminuye
¢ Ru (Cantidad importada): Disminuye

En este caso el efecto indirecto del proyecto sera el ahorro en divisas debido a menores
importaciones, menos el costo por menor consumo, obteniéndose en este caso un
efecto indirecto negativo (costo indirecto). Este efecto indirecto podrd valuarse del
siguiente modo:

~—EI =[Rq~ReT[x] [R] - [Ra = Ry [(n R) +T] -

El = [Rs - Re’] [-T]

: MERCAbO DE BIENES O SERVICIOS COMPLEMENTARIOS

Un mercado de bienes 0 servicios complementarios es el que se integra por aquelios
que son consumidos o empleados conjuntamente con otros bienes o servicios.

Analicese ahora el mercado del azucar (bien domestico con subsidio a la produccion y
complementario del café), que como consecuencia de la baja en el precio del café
aumentara su demanda como a continuacién se muestra en la grafica:

Precio




En la situacion sin proyecto, |la cantidad ofrecida y la cantidad demandada es “Cq", y al
bajar el precio del café, dichas cantidades aumentan a “C". En este caso se tiene un
beneficio por consumo adicional representado por el area "CDCyC"” y se tiene un costo
por mayor uso de recursos equivalente al area "ABCoC"”, por lo que se tiene un costo
tndirecto equivalente al area “ABCD".

En resumen, se derivaran los siguientes efectos:

e Precio: Aumenta
¢ (s (Cantidad ofrecida): Aumenta
s Cd (Cantidad demandada): Aumenta

El efecto indirecto se valuara con la diferencia entre el consuma adictonal y el uso de
recursos. es decir:

El =[C' = Cq] [(Pd + Pg)/ 2] - [C' — Co] [(Ps' + Ps) /2]

El=[C" - Co]l [{(Pd + Pa)/ 2} -{(Ps’+Ps)/2}]

EXTERNALIDADES —

Ademas de los efectos directos e indirectos, el proyecto gue se analice puede producir
externalidades, mismas que pueden ser positivas o negativas. Un ejemplo de ellas es el
caso en el cual el proyecto, por el hecho mismo de producir, contamina el medio
‘ambiente o deposita residuos en un rio gue se usa con fines recreativos. Evidentemente
se ocasiona un perjuicio a la sociedad y por lo tanto existe un costo que se debe
contabilizar al evaluar el proyecto.

Cabe mencionar que las externalidades causadas por el proyecto pueden ser similares
o distintas a las ocasionadas por los otros preductores, ya que, por ejemplo, la
tecnologia puede ser diferente.

Supongase gue un proyecto consistente en producir pape! le ccasiona al pais un dafio
por contaminaciéon ambiental valuado en 1,000 um. (unidades monetarias) al ano,
donde el costo social de producir papel sin emitir contaminantes es de 300 u.m. anuales
y de descontaminar el ambiente es de 200 u.m. anuales. Pues bien, el costo que al
menos habra de registrarse en la evaluacién social como primer aiternativa sera las
suma del primer factor y el Gitimo mencionados, es decir, 1,200 u.m. anuales, y como
segunda alternativa, tan sélo 300 u.m. al afo. Sin duda alguna se preferira la segunda
alternativa desde el puntqQ de vista social, pero esta perspectiva podra diferir de la que
resulte de una evaluacién financiera.
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VALUACION INMOBILI!IARTIA. NIVEL I.-
SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C.
I1.-TEORIA DE LA VALUACION
| LA PROFESION VALUATORIA

Driginalmente wn valuador podia ser cualquier persona gque pudiera
hablar de precics o emitir un valor y todas las pe=rsonas declan que
conoclian d¢ precios pero nadle sabia como encontrar un valor .Al paso
del tiempo los 1ndividuos estudlosos Que guisieron especlalitarse en
la materia para tener un modo de vivir de ello, ya fuera parcialmentc
0 completamente, fueron los precurscores doe la metodologla v procedi--
mientos gue actualmentis conocemos y llevames a la prdactica on nueastira
.prafesion especialisada de Valuadores. .
En Mexico podemos hablar de uno de los pioneros de la profesion de la
valuacion gque mucho aporto con sus conocimientos ¥y estudios.

Inicio < carrera profesional de lpgeniero on la Direccron Ooneral o
Construccion de los Ferrocarriies NHacinnales de la Secretaria doe Co
municaciones y Obras Fublicas vy se i1nicira en la valuacion en 1938 on
el Ranco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Fublicas,si1o2ndo el
Jefe del Departamento de Avaluops «n 19604 de donde o dubila en 1900,
Seri1a muy largo enumerar sus multiples trabazon on diterontes depin-
dencias oficiales como Comisionado. pero nos ha legado un sin adm2r0
de documentos que son la base de nuestra valuacion hoy en dia. Cobre
todo siempre se caracterizo Dor su lainoa  de conducta infloexible, do
integridad absoluta que antepusoc scbre cualqQuier 1nfluencila erterna
o interes parsonal.Me refiero al Sr.ing.Rafaél Sancher Junrez (GFD)y
Nno podemos dejar de mencignar al i1gualmente maestro en valuacién, el
Sr.lng.Benigneo Carmona. )

La valuacidn EMErqe, Comnw en el caso der 1la medicina, l1a arquitoctira,
la ingenierian, contabilidad ¥y leyea, do 1a noecesidad de recolwvor
problemas diarios en tadas una de las especialidades antes mencinna-
das. Es mas, luws prancrpios Je la valuacion comn  abhora  loa  wemosn.,
han si1do producto de raconamientos profundos de parte de los practi-
COS &M esta materi1a que han tenido que resplver problemas concretos.

Los libros de %
por autores et
a

onto que encontramos <obre valuacian han Sado ewcori to
SUS erperiencl

remjerns goesde el 1010 pasado en donde han reflesalo
I en este ramo, fFerpo 2% lz graciye: profogional Lo o
hace a1 messtre & 10 largo g2 los ancz v 1o cue iz p2rmite an-iarro—-
llar técnicas praciicaLaratintas al ronesas de 10 libros deo cexto v
que transmite & lo=s aprendices de esta ezsproccalitaciotn.

1]
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La terminologin y los concoaplon son parte wimportante para  la  inte-
gracicén y aceplacion en Jas distintas espocial tdades valuuiorlnﬁ. de
los desarrollos de los trabajos vy presentacion doe los miamos.

Debemos conocer las diferencias entre lo que es costo, precio.estima-
c16n, valuacidn, evaluacidan,valor, etc.

Quizas, el obictivo mas i1mportante es  reestablecer el prainciplo siobre
las tres clases de propiedad que existen y que veremos mds adelante.
ya que cada ura de £llas tiene su valor primario. se valuan do acuer—
do al procedimiento correspondiente dentro de una metodologlia precs-—--—
tablecicda ¥y aceptada por las tres distintas Comisiones gque existen en
nuestro pais: la Hancaria, la deoe Volores ¥ la de Bicnes NHacionales o5
decir, para avaluoas fiduciarios., burcatiles y gubernamentales.

Ahora bien,existen por lo menos cinco categorias para clasificar a un
Ferito Valuador vy soni
l1.-Por las diferentes clases de avaluos,tales como Inmucbles,
Maguineria y Equipo,lIndustriales,Obras de Arte, etc., - -

l-l
2.~-Por Jlos campos de aplicacion, Talces comp Sequros.burnatiles,
Inmabiliarios,Gubernamentales,Financieros,Tribunales, etc.

3.-Como Valuador para.Companias de Seguros y Fianzas.de Tribuna-
les, Elaboracion de froyectos,.etc..como independzente.

4.-Como Valuador en una Empresa., como Periio Valuador auxailiar,

S.-Como valuador de ti1empo completo independionte o como Empre--
sario.

Frecuentemente se clas:ifica a un valuador por el tipo de trabajo que
-desarrolla: .
Costos de cohstruccion A
Bursatil]l,bBolsa de Valores,Certificados.etc.
Tribunales
Mercado mnmcbhbiliario
Seguros de todo génoro
Acervo culitural .
Jovas ¥y piaedras preclosas
Obraz de Arte.pantarss,eotco.
Yehiciulea, wnord time..
Agropocusrio
Fecuaraio
Rienes Mucbles do deeecho y oe activo fijo
Mcocnajes de ctasa
Maquinar:a v Zquipoe Industriales
Edificaciones Industriales

W A ane y torrog bres

L)
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Recursos Naturales (petroleo.gas.electricidad,.minas,etc.)
Utilidad Publica (luz.FHCC.aulobunoug.lranviag oviones,ctle.)
Negocios en marcha., de ainversion.oto.

Evaluacion de proyectos de arqgaatioeociura,y de 1ngenieria.

De financiramientos. supervisiones y asesoramientos en general.
Fiscales, de catastro y bancarios en gcneral.

Etc.

Ahora bien, qué diferencia existe entre un valuador y un Ferito
valuador?.Los podemos distinguir por lo siguiente:

a).-Un valuador rs una poersona con poca o mucha experaisonclra en
relacion a determinar un valor, pero noc puede firmar of--
cialmente un documento de wvaluacion por carecer del Regislro
correspondiente. 0 bien,porque trabaj)a para una empresa gue
se dedica a la valuacion ¥y que colabora en ella llevando a
cabo de esta manera., la practica profesional que le hace
falta para obtener su Registro.

b).-Un Peritec Valuador s aquél que si puede firmdr un documento
oficial sobre el avaluo practicado., debido a que cuenta von
todos los Registros necesarios.Ademas s, practica profesion-
al es amplia y con aros en el negocio,por lo Que su opinidn
es Feé Pablica.

Esta es una profesion especializada principalmente de la Arguitectura
y la Ingen:ieria,sin embargo ev«i1sten Feritos Valuadores gque son Conta-
dores,e-pertos en Finanzas. Acltuarios.etc.que Zon profesionen aftines,
por lo que es c1ficil pensar gue un Doctor, un Abogado, un  Votoraina-
rio,un Filo.,.ufo.elc..purlicran ser cxpertos valuadoros en un campa gue
fundamentalmente tiene Que ver con las Matematicas.

Ahora bled.deQemos honrar en todo momento nuestra profesicn r&nlpndn
como EBEiblia la Etica Profesional on 1ndos loc momoentos -de nvenstira
vida, pensando slempre que lo mas hermoso que tiene un hnmbrq oL S0
integridsd.

» DEF INTCI! ONES.

DE ACUERLD AL DICCIGIARIO O LA LENGUA CAZTELLANA FOR
LA REAL AZALDEMIN ESFAMILA,

CONCEFTOS: _

VALUACION f£1 acto de valuar ewtimando 21 valor o procio de,
un bien de acuerdo a los valoros de mercodo eotu~
diados y wvalorados CUON TECMICA Y ETICA.

VAL UADGR La persona que llova acabo la accidn v efocto do

valuar,
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VALDORAR

VALOR

PRECIO

COSTO ¢

EVALUAR

ESTIMAR

TASAR
TASADOR

AJUSTADDOR . ~

PROPIEDAD

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C.

Senalar a una

'

cosa el valor correspondiente a su

estimacions punerle preclo.

Grado de utilidzd o aptitud de las cosas para sa-
tisfacer las necesidades o proporcionar dgelaite o
bienestar. Cualidad de las cosas en cuya vairtud
se da en suma de dinero o equivalente. Lo que es

épreciable en cuanto subsista el credito y moerez=-
ca confranza el sujeto, la corporacién el qotiier—
o o Quien lo garantiza. Como valores fiduciarios
valores en especie, valores civicos. )

Valor pecunario en que se estima una cosa. Ajus-
tar, concertar el valor que se ha de dar,

Precio que tiene una ctosa sin gapancia.{COSTE).

De valuar.Fijar por calculo el valor de un biwen c©

conjunto de bienes.

-—

Poner precio y tasa a las cosas.

Regular o estimar el precio de las conas vendi--—
bles mediante método, regla o medida.

El que ejerce el oficio piublico de tasar o

valuar.

El que concierta el precio de una cosa. Ponerse
de acuerdo con otras personas en el ajuste del

precio.

Cosa que s objeto dol dominio sobroetodo o1 oo
inmueble o rair. Dominio o derecho que tenemow s
-sobre una cosa que nos pertenece .para usar y .,
disponer de ella con exclusidon de otra pernond.

RES ALICUJIUS:

RES ALIENAE:

RES COMMUNES:

Pefinicion legal que se refiere a
bienes de una sola persona © a un
grupo asociado de ellas.

Pefinicion legel de los biencs que
pertenecen a otra percona.

Definicion 1ogal gque o refieee g
bienes o cusas QU2 rno pertenzoren a
una persona per. gue son usadss --
por la comun:idad.Tales como ' 1la luz
el agua, €l mar, el aire,etc.
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VALOR

VALOR

VALOR

VALOR

VALOR

VALOR

VALOR

VALDR

VALDR

VALOR

EN CO-DOMINIUM:Se comparte con otros prcplatar:i:os

DE MERCADO:

CONTABLE ¢

DE LIQUIDACIONG:

DE EXPROPIACION:

COMERCIAL :

DE CAPITALIZACION:.

DE VENTA::

DEPRECIADO:

FISCAL:

FISICO:

la propledad en comun.Fuede oor ——
también praivada.

Se entendera como aquel valor que
se encuentra sujeto a la ley de la
oferta ¥ la demanda

Se entendera como aguel valor en
log libros de una empresa y Que se
sujeta a las depreciaciones fisca-
les y sus varliantes,

Es el valor que contablemwnfpt§p
ha deprecxado en, su_totalidad y el

bien ya np puede seguxrAprestando

servicios en . términos econdmicos y
de produccidon.’

- (4
‘Se entenderd como eT LValor que en=

cuadra_en el marco juridice por
Eéusas de utilidad publica.

Es el producto de un valor fisico
de una propiedad,

Se entenderd come el{?qlor nue le
permite al propietarlio conocer 1la-
realidad de_éﬁ_inygrs1on de acuer-
do al I de descuentos ¥ la tasa de
capitalizacidon calculada.

Se entenderd como el valor gue se
obtiene considorando la prupiedads
como un "Negocio en Marcha' vy gue
s considera aparte de] cbtenido
en el avaldo fivico.

Es aquel valor que se ha deprecia-
do debido a su vaiua uve urUUHCCLDﬂ

aygotada, a su’ cbsplescencia gcons-
‘mica Y técnlcc Yy a su mantenimien-

to de producc;on.

Ce entenderd ¢uomo 21 valbr'ﬂUN G0
ha proporciconaduo para fines fiscas
les, catastrales, impuestos,etc.f
Es el valor gque puede ser natural
en su estado actual.
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VALOR DE RFPOSICION NUEVO(V.R.N}1s

VALOR NETO

DE REPOSICION(V.N.R):"

S entenderd como el valor oblenido
por medio de cotizaciones o estima
dos de bienes 1guales o similares
-que-se valuardan.o por medio de in-
dices industriales prohibiendose
el uso de indicew que publica el
Banco de México.Fn caso de Inmue-
bles se obtiene Mmoo antr @]l estu-
dio de mercaogo en 1a zona.

Fe entendera cOomo elfvalor que
tienen los bienes a la fecha del

avaltuo y se determinaré A partlr
dE'l' V.R.n CUI’II::I_-‘.I.OD por AUS faC"
tores de depreciacién.

P ot =

" MARCD JURIDICO DE LA VALUACION

NORMAS QUE REGULAN LA VALUACION:

de Comoercio
dco Frocedimientos

Céodian
~ Codigo

Civiles

.~ Ley de Expropiacaion .
.~ Ley de Hacienda .

Ley del Impuesto sobre la Renta y su Reglamento
.- Ley General de Bienes Nacionales vy su Normatividad

MODNODWN»
|

.— Ley General de Sociedades Mercantiles
«— Ley Organica de la Adminisiracion Fablica Federal
.= Ley Orgdnica de los Tribwunales de Justicia

10.~-Reglamento para las Instituciones Bencarias

11.-0Ordenamientos de la Comisi10n Flacional bancaria

l12.-Reglamentos para las Sociedades con valores inscritos en el
RKegistro Naciaonal de Valores e Intermediarios

1T7.-Ordenamieontos de la Comisidn Macional de Valores

1.~ ey de Obra FUblica ¥y su Reglamento.

NORMAS URBANISTICAS (QUE REGULAN LA UF'%LUf.uCSIONz

1.~ Ley General de Asentemientos Hurans

Z.—- Leyes para 1 Desarrollz Urbano en el D.F. y Entidades Federa-
tivas. Catastros,

3I.—- Feglamentos de zoni1ficacion

4.- Frogramas ae Desarrollo Urbano

S.— Flanes Municigalios v Estatalzs de Daaarrollc Urbano

b.- Declaratorias de heservas Territoriale

7.~ Declarctorias de Usos vy Destino=

8.- Frovecto. Urbanictlicow,Turistscous, Indus triales y de

Servicilios.
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Concluyendo esta primera parte,podemos decir gque actualmente el ejer-
cicio de la profesion valuataria se encuadra en tres praincipales ti-
pos de gperaciones!

a)LFIDUCIARIQS=.{SDn aquellas operaciones bancarias que requieren
de conocer el valor de una propiedad raiz.para ga=-
rantizar los creéditos que las Instituciones de Ban-
ca Maltiple otorgan.y

yigiiéﬁcia1 Comision Nacional Hancaria

b):BURSATILES: §e refiere a las operaciones de l&s empresas regis-
: ,trFadas en la Bolsa de Valores par medio de accion<

as vaFThbles o oe renta fl)a. Fara elleo se valdan,

ey

'presién de sus Estados Financieros.
Nibilancia: Comisién Nacional de Valores

c} GUBERNAHENTQLES,SQn,las que se refieren a los Inmuebles propledad
- del Gobilerno Federal,fa los que renta por medio do

las Justaipreciaciones de Renta, a los gue decomisa

por causa de utilidad pdblica y en general todo Jo

Que compra y/o vende, asi: como las indemn:izaciones.

“Yigilancia: Comisidn de Avalitos de Hienes Nacionales CAERIN

For lo anterior podemos Elasificar la Propiedad en tres grandes
grupos que son:,

-

1.-PERSONAL DO PRIVADA ¢
2.-FROFIEDADES TANGIBLES E INTANGIBLEES

3.-PROPIEDADES DE USD GURBERNAMENTAL

.

LA PROPIEDAD RAIZ: .1 dominio sobire un bicn como dorecho nriginal o
1N1cCiAa Cumndo el luwmmbre nvierile Liempe y trabaro
para obtencr tuna cosd gque puede wsar.

SE FARTE DESDE:

EDOCE\ Frehizstoracn Dabilonia [.-j‘l!‘f(') Feonna--Travres Talbtos, quer con ity 1 s
fundameontcs del Deprecho Romano—=Edsd FMod:a-Z7 Moreomtsliomo-io. Fa-to-
crataz—-La Escuzla Clé .ica de fAd-w Cmeth.m-JLh:;.I vl Riocordoe it loat
John Stuart,Ves Turmnen y Marl Hars-to Lociesly At viaca con e ¥

von Wieser-La csruela de Equilibrio quz e d2riva gz la chra e Alfre
Mershall-La Escuela MNeoclazica y Ja Micro y Macroweconomia.
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II.-METODOLOGIA PARA ESTIMAR VALORES
e 1
I PREMISAS BASICAS PARA ESTIMACION DE LO3 VALORES #J
El conocimiento del valor fliuico o nelo de reposiciion de un inmueble
es importante para una operacion de compra-venta o de arrendamicnto
en la medida en qQue permite incorporar a los activos ese importe.,
El valor neto de reposicibn de un Inmueble permite evaluar la alter-
nativa de 1nversion, ¢n su caso. de un edificio o vivienda nueva, @

fijar el valor para una compra-venta.

YaAlLOR F1SICD O DIRECTO:

‘a).— DEL TERRENO:

. T —— T ——

que resulte del analisis

tario aplicable al lote

Existe una formula practica PARA EL [FACTOR RESULY

TANTE DE TIERRA: 1

-

En su caso se adoptard el Iote tipo: predumxnanto
de la zona o en esa calleg Se acentara el” TAlor

df‘ la .I...v\-.l.ltlgt.‘i_lull u(’_j.{*

mercado inmobiliario ponderandola con loo duatos
estadivticos comparables.
res;:;correspondicntes que .

'Se aplicaran los ™
cauZCcan al valor uni-

en estudlio.,

FRe = FZo x FUb x FFr x FSu ¢
De donde: ) FRe Factor rcsultante de tierra
FZo = Factor de zona
FUb = Factor de ubicaciém
- FFr = Factor de frente .
FSu = Factor de superfltle=(RLm=SLq/SLm)

Los factores se obtienen:

)

T 1 PO PESCRIFPECITON FACTGR
Flo Unico frente a la calle ce moda. 1.00
Ningu Freante a Calle s r tor. poro
tiene frermte & la calle oo moda. .00
Al menos un frente 2 c.en:ie. 1.0
Sin frents a calle slqguna., 1.0
Al menos un frente a ~—3)ll2 superior a
la calle de moda © a4 un nargue o oleza. 1.2
Unico fronte o todos a calle inferior
secundaria a4 la calle de mola. Q.80

—— i e —— e ——— —————

fAicth=
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Fub Sin froente o via de circulacion. 0.79
Con frente a una scla via do crroculac. 1.00
Con frente a Z wvina o circulacion., 1.15
Con frente a T vias o arculacion. D
Con fremte a 4 viao de circulacidin. 1.0%

FFr Frente igual o mayor de 7.00 mts. 1.00
Frente = 6 + do 4.00 y menor de 7.00 mts.0.00
Frente menor a los 4.00 mts. 0.60

FSu . RLm = Relacion con el lote moda

SLo = Superficie del lote gue se wvalda
SiLm = Superficie del! lote moda

Farmula: RLm = SLo / SLm
TABLA:®

RLm -— FSu e RLm . FSu
Hasta .00 1.00 De 11.01 a 12.00 0.80
De 2.10 a 3.00 0.98 De 12.01 a 17,00 .78
De 2.01 a 4.00 Q.94 De 1T.01 a 14.09 0.76
De 4.01 a 5.00 0.94 De 14.91 a 13.00 0.74
De 5.01 a &.00 0.92 De 15.01 a 16,90 0.72
De 6£.01 a 7.00 .0.90 De 16.01 a 17.00 0.70
De 7.01 a B.OO 0.88 be 17.01 a 18.00 0.686
Pe B.01 a 9.00 0.86 De 1B.01 a 19.00 0.L46
De 9.01 a 10.0 0.84 Ce 15.61 a 20.00 0.64
De 10.01a 11.0 0.82 En adelante 0.62
TABLA FARA LA SUFERFICIE DE LOTE MODA:

CLAVE . T 1 F O SUFERFICIE LOTE {ODA M2

HS " HMabitatiomal hasta 3% hah/ha. 1,000

H1 Habirtacional hasta 10 beb/ha. SO0

H2 Habitacional hasta T hab/ha. 250

Ha Habitaciocnal hasta < hab/ha, 175

e Habitacion FluratTamiiior A &LLO

HT3S Habilitacional c/s2rvicias hasta 20O R/ba. =250

H3S Hahitacional ¢/=2rv)C10% Nasta 0y n/ha. 175

HZT  Ha1T Hobitagicnal com 1hcu. mia merrelads S

FOIS L HALIS Y01 taciondl ANCUSLi L e g Zrs1CL0O5 heoZ=, )

v Industria vecimal S0G

IA industria airsleda 2,000
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b).—-DE LAS CONSTRUCCIONESsFara la valuacidn de Jas conwtruccionos de

————————————————————————— acuerdo a su descripcltn ¥y clasificacum,
y a los valores ectudicdos e anvest:ogados
en el ramo de la Construccion. we detourmi-
hara ] Valor de Rueposicoi0n Haovo de corda
uno de los tipos de canstruccion obdcorvado
Este valor V.R.N es considerandolos nuovos
y deberan actualizarse peridodicamentioe,

El Valor Neto de Reposicion V.N.R se ob--—
tiene aplicando al V.R.N los factaorez de
depreciacidn corroespondicentes por vada ——
agotada y su vida ulil remanenle V.U.R.—

FORMULA PARA ENCONTRAR

EL FACTCR DE EDAD: FEd = [(0.100 x VUT) + (0.900 x VUR;]l/ VUT
De donde: FEd = Factor de edad de la construccidn
VUT = Vida dtail Lotal de una edific. nueva
.- VUR = Vida Gtil remanente -

Vidas Utiles Tatales segun sus acabados}
BA MB ME MA L
40 &0 70 73 Bo = Afos de vida

Calidad de 1los acabadost

De donde: FA = Rajya
MB = Media Baja
 ME = Media
- MA = Media Alte o Semilujo
L = Lujo o Alto lujo
EJEMFLO: :
Casa habitacion con Edad = 30 anos
Vida Ut1) Total = 80 anos
Vica Util Remanente= 30 anos

For leo tamnto:
FE& = ((0.130 x BO) + (0.SCO ¢ B))) /7 50 = 0.65675

En los casos en que existan factores de depreciacitn debivda 2 combios
de cstilo o moda de la edificeci10n que se considoran aticomisn como
factores de obsolescencia funcional y/o economicau.afecbaran L Va-

loer Fiosico en 1la construccelon awul como al terreno.

11
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c).—-VALOR DE CAFITALIZACIGH LE RENTAS:

El componente mas impartante para doterminar el valor de capitali=--
zaci1an oo @l Valor Comercial de la Rentas y éste ce obtiene mod pante

una exheustiva investigacidn de rentas en 1a zona para 1dentifacar
las ofertas y demandas existentes en operaciones reales reali-adas.
Fara ello se deberan Llomar en cuenta los saiguaicntes conceplon:

a) Rentas reales y efectivas = Lo que produce el inmueble.
b) Rentas estimadas de mercado = Resultado de la investigaciodn,.

Para determinar el Indice de Capitalizaci6n existen diversos proce-
dimientos Que los podemos expresar a continuacion:

METODDO TRADICIGNAL:

Este método establece que el indice de capitalizaciéon de un blen raizx
resulta de cOnsiderar los 1ngresos netos anuales que“produce vy se se-
lecciona la tasa de capital:icacidn que haga rentable el 1nmueble.
Generalmente los RBancos establecen la siquiente Tabla:

CONCEPTDO Y. DESCTO. TASA, CAPITALIZACICN
Casa habitacion 20 a 23 De 7.5 % a 2,00 %
Vaivienda pluritfamilaar '
s1n elevador. 25 a ID 8.0 % a 1.0 %
Edificio con ‘elevador IO a IS5 .0 % a 12.0 %
Comercios 30 a 35 10,0 % a 12.0 %
Bodegas 15 a 20 12.0 % a 15.0 %
Estacionamientos El 15 12.0 %

Terrenos baldioa El 10 6.5 %

La e:xpresion matemitica aplicable e Ja siguienle:s

Valor de Capatal:izacicon = ienta meta anual / Tasa de Capitalrzacion.

EJEMFLD: M2 rentables = 1,700.00 o2 Genta estimada = £50,.000,00/m%

Renta bruta ezt:imada = 700 +« 1523000 = T L0 OO0 LD, DO
Menos 25 W dezcuentoas= 407000000 » (TS5 =% 217000, 000,60
Fenta neta mensual = A R e T B TR U B s 1]

Renta neta anual {por 12 meses,= AL OO0 100,00
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For lo tanto:

-

Tasa de Capatalicacion el 12 =,

44687 000,000 / 0.12 "§$T,900°000,000,00
Valor de la Capitalizacion: $3,500°000,000.00
Ex—aws=SEomacaa=e

De donde:
£3,900°000,000.00/ 1,200 M2 = $3°250,000.00 M2.

Que representa el valor capitalizable por M2 .

Ahora bien, si nuestro avalllo fisico 1otal now reprecentd 1o coantadad
de $ 3,600 000,000.00, quiere decar, que el inmueble es rentable.

METDDOLDGIA PARA ENCONTRAR ELL CORRECTO PORCENTAJE DE QEDUCCIDNEE:

<

Se estudian las deducciones que afectan al inmueble:

1.—Por_vaclo§. S considera que el inmueble we dewogupa un prooedio
- - -y — N

cada ano ¢on 1, .2, 5 O 4 meses:

w

1l mes / 12 meses = 0.083 sobre la renta bruta estimada
2 meses / 12 meses =3 0,164 sobre la renta bruta estimada
I meses / 12 meses = 0.250 sobre la renta bruta estimaia
etc.

Si son 2 afnos serlia: 1 mes / 24 moses = 0.040

Si son I anos seria: 1 mes / 36 meses = 0.028, etc.

Por el Impuesto Predial. El importe anual ce divide entre los 12
meses y el resultadg se civide entre la remta brutze mensual:

Ejemplo: Fred:ial anual F900,000.00 / 17 = $75,000,00 mes
FRenta bruta mencual = %17 500,000 ,00
De dende #75,000 / $1°5S00,000 = .05 de la renta bruta.

J3.—Por. Conservacion y Mantenimientd.c cancidera para la conetriec-—

clon un vato el DT para et ineproess
Cornzervacion onual - 3%/ 120 menLoes = 00047 sobre =1 wvalor ooy La
edificacitn.. v sabe que ol 1Agroewss bralo 031l - ep un QLG %
del wvelor ¢ la construcci®n, Tendremos 2nlonc. s

O 0032 v 0,005 = .59 poarcentaje de la conservacldlr 4anual.

Conservacictn cartla: fa B
ARo 52.50
2 ARos 26.04
3 ARos 17.36
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4.~-Por Administracién.Gencralmente las empresas inmobiliarian cabran

desde el & % hasta el

12 % mensual sobre los ingrosos brutos gue

genera el inmueble ya que se paga el agua, luz. aseo, etc.
El porcentaje a aplicar a la renta bruta mensual gueda a craiterao

del perito valuador si1 no se

timar.

S.-Fur Pepreciaciones_ FlSCdlESI

(0.0042 'x 100 x 0.008) x 100

conoce este gasto y se tiche que es-—

= 0.336 sobre la renta bruta monaual

&.~Far el Impuesto sobre la Kenta . D¢ acuerdo a la tarifa del Art.80
ge i1a Ley y agaptanaoia 2n Tuncidn del salario minimo diario on
F., o en la Zona en su casci

DEL D.F.

-—

% DEL I.S5.R.

e et . A T — . S Sy Sy W iy S ey St ek . o g ey e L o AL oy e i S A e S ——— -

el D.

VECES ELL 5.M.D.
Hasta 1732 veces
De 13 a 2B veces
De 28 a 54 veces
De 54 a BoO veces
De BO a 1C& veces
De 106 a 1460 veces
De 1460 a 100Oveces

De 1000

a 3000 veces

14.16
18.88
22.42
29.50
184.38

921.68 etc.
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I11.-ETAPAS DEL FROCESO VALUATORIO

| METODOLOGTIA

—

Normalmente llevamos a cabo un avallun desarrollando las siguientes

actividades: ’

l.-Definicion del problema. Motivo del avalhto.

2.—Estudic preliminar. Su problematlica.

J.-Programa de datos.Recopilacion de toda la intormacion.

4.-0Obtencion de los datos.

S.—Clasificacion ¥y analicwis de los datos.

L.—Estudio de los valores aplicables.

7.-Estudio de las deducciones a terreng y construcciones.

.B8.~-Estudio de ¥ de descuentos y tasas de capital:ifacion para la
Capitalizacidn por Rentas.

?.—Estudios ce mercado en valores de construccion, tierra y rentas.

10.Reporte final. . -

l.-lLos motivos del avallig pueden sers

l.a.-Conocer el valor comercial del Inmueblé&
1.b.-Para efectos fiscales (I.S.A.I.)

l.c.-Para reexpresion de los estados financicros
1.d.-Fara seguros

1.2.-Pa. o nipuivcas o créditos bancarios

l.f.-Para peritajes en Tribunales:

l.g.~FPara peritajes Ecologicos

l1.b.-Para efectos Catastrales

l.1.-Para Planes de Desarroiio Urbano.Turistiticos,etc,
‘1.j.~Fara menajes de casa, joyas y Dora. ue Arte. :
l.k.-Para la Administracion Fuablica Federal, etc.-etcl

- N ‘
2.-Se elabora el estudio preliminar con el fin do conucor el
monto del trabajymo solicitaco, el motivo ¥ su problenalica
determinandc el m=todo de avaluo quoe deba seourse,

3.-5e elabora el plan de . trabajo 1ndicando las partes ecrcencirale

del reporte, tiempos y gastos por viAdAlicos.leanpedane, . oo e
con @] fin de rocopilar tenia i INECOrMaCion gun Sorvie 3 gy —ee
bace pare la elaftoraclon de vun caonbralo, o o cano,

-

15
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4.,-85e elabora la obtenciéon de datos yenerales y especlficos:

4.1.-Antecedentes

4.2.~-Caracteristicas Urbanas

4.3.-Caracterisasticas del terreno

4.4.-Elementos constructivos

4.5.-Avallo Fisico. Del 1erreno.de lac construccaiones
Instalaciones Especlales

4.6.-Valor fisico total

4.7.-Capitalizacion por rentas

4.8B.-Feporte y Conclusiones

4.9.~Estudios de mercado de wvalores de tierra, de construc-—
ciones y de rentas en la zona.

%.-Se clasifican los datos y se analizan para ponderar 1os méto-

gos de avalio para ¢l casos

5.1.-Método de comparacidn y/o anhlisis de ventas

5.2.-Metodo de i1ngresos,ganancias residuales o rentabilidades
5.3.~Método del costo por sustitucion. -

La explicacion de eslos md:todos lo veremos en el Capltulo do la meto-
dologin de 1a i1nvesiligacion y estudios de mercado.

&.—Fara el estudio de valores podemos considerar }lo s:iguiente:

6.1 . ~Presupuesto detallado que es preciso v confiable

6H.2.-Costo combinado de costos indirectos y directos

.2.-Costo por M2 0 M3 wegin el Lipo de edifTicacidn

&.4.-Costos historicou gue =e calculan aplicando lndicoes
para su actualizacion.Se proyecta ol costo antiguo de
adquisicion a la fecha aclual del avaliio

"&.5.-For e] sistema de clasificacion ya que hay construc--—
ciones en disero ¥ edificacion que son similares con
valores_unitarios similares. Este sistema se apllFa S1i
tiene las caracterlgticas basicas siguientes:
&,.5.1.~-Tapo de disenD ¥ WSO

&.5.2.-TLpo de construccidn
&.5.7.~-Clase y calidad de acabados y
£.5,4,-Superficie construlda.

b.6.-E] motodo de Ingreso se estima en tarminos de canticad
calidad y duracidon. Ge convicorie en un valor preoent:o
de mercedo:

&.6.1.,-Se realiza una estimacion del 1ngresn to!al
6.6.2.~5e lleva acabo un anal.lx1s ¥y una estimac)dn
de los gastos de coperacion
b.6.7.-Se selecciona el método apropiado de capitaliza-
c16n con la estructur. doe los intereses
6.5.4.-Se establece el calculo del valor capitalizabie

16
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IV.-FACTORES QUE AFECTAN LA VALUACION.

ASPEECTOS:,

—
‘

PDL_ITICDS Y SOCIALES::

Cada vez mas las comunidades adqulieren conciencia de la necesidad de
respetar los reglamentos de construccilén y la normatividad de los
desarrollos urbanos y/o usos del suelo. Cada dia lan Juntas Jde Veci-
nos adquieren mayor importancia en cuanto a las actividades que se
desarrallan en los conjuntos habitacionales, editicios en construc-
citn, edificacion de los servicios en la zona, etc.

Ello hace que el factor de analisis del valor comercial de una edi-
ficacian requlte diticil do eapresar puesto gue s un producto de
una combinaclon de elementos variables en el tiempo y €1 espacio.

Sin embargo exlten peritos que las pueden ident:i:ficar debido a que
conocen muy bien su comunidad, lo que no es facail en ciudades Jue

se consideran-—grandes. Por ello se deben gonocer los planes de des-
arrollo urbano de la z0na que va a ser es udxada trateuse dJe prD’tC-x
tos municipaeles o privados gque i1nciden en los valores comerciales dée
la zona.Ciertamente es necesario mvaluar las posibilidades de qgue
esos proyectos se lleven a cabo, pero el solo hechn de conucerios
hace que se eleven los valores comerciales.

ASPECTOS JURIDICODS

Los antecedentes y condiciones actuales de la propiedad de un bien
raiz son importantes para analizar el valor comercial JExiwteon Fac~
tores que anulan los valores comerciales; y éstos sont

1.~Terrenos ejidales,comuriales o del dominio pablico 'de la Fer
deracion que por su naturaleza no se encuentran en mercado.
-
2.~-Terrenos anteriores que “fueron eaprcp;ados por causa ‘de uti-;
lidad punllc.\ Yo it TN ceams Le prusden ser vendidos en Lo Lo

se mantenga su usc compatible pdara la utilidad publica.

—Terrenos or;gxnalmente del dominxc piblico o_privado de 1la,
Federac10n oua se tranamitivron’ en propicdad FERD. con reo——
.Tricciones enn €] uso agi wuwio

4.-Terrenos con uso del suelo restrxngxdo a reservas eccioqaras
espacios abiertos, uso agricola o .ore‘tal Y/ 0 similere.,

S.-Terrenos con limitaciones reglamentarias en densidad de la

poblacien o la intensidad de la construccion,’ o por el FReoe-
glamento de Construcciones del -lugar que se trate.

17
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& .-Por donaclones, areas verdes, hreas de estacionamiento,etc.
7.-Por el cambio de uso del suelo o régimen de propiedad,

B.-En general todas las dispcsiciones relacionadas con los re-:
glamentos municipales y/o estatales.:

'‘ASPECTOS ECOLOGICOS:

Adquieren mayor relevancia cada dia en el comportamiento del mercado
inmobiliario en las ciudades grandes y medianas, ya gue es uh COmMpo-
nente Jjurlidico en el dos.ocrollo uarbano y que hay que vigilar ya que
ello nos puede afectar seriamente el valor comercial.

La Comisién Nacional Bancaria’ hace hincapié/en tomar en cuenta la —-—
contaminacion Tambiental .ya que cuando se cuenta con altos aracdos do
ella, se requieren los servicios de técnico especializado para que
indigque en su dictamen el grado de contaminacion.Estow se debe tomar
muy en cuenta ya que es un aspecto que definitivamente neos afecta.

ASPECTOS URBANDS: .. -
DPebemos tomar muy en cuenta cdodmo nos afectan los valores aguel loe
elementos que faorman parte de la urbanizaclon y €1 entorno urhano,
{ ya Que sin ellos como servicios pulilicos, hace quer se desplomen lLus
' valores: . '
a)El agua potable, red de distribucidn,tomas domiciliarias . etc.:
b)Drenaje y alcantarillado, redes de recoleccién,fosas,etc.
c)}a electrificacidn,carencia de suministror

d{Alqmbradc pablico; sistema de cableado, posteria, etc.

e)Paramentos de vialidades,guarniciones de concreto

-

f)Banquetas o aceras,su ancho es importante y su material
g)yialidades,andadores,calles,avenidas,su‘ancho y tipo,
h)Pavimentos,su material o si son de terracerias

1)Dtrngs servicios, redes telefdnic.o.de gas.tratamicnto de
AgUas,recokeccion de bhasura,vigrlenciatranuportes, otc.:

JiEqdipamiento urbano.mercados.servicios,plazas.parquoes st

ASPECTOS DE OPORTUNIDAD:

Este valor resulta del analisnis de beneficios o peridicion que re-—
‘porta al comprador vy/o vendedor de un 1nmueble en funcisn deol ——

18
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tiempo, la ubicacion y disedro.

For lo tanto. estamos hablando de técnicas que nos permitan un equi-
librio en la relacion co<io/benefrcio aceplable, para el cuomprador o
el vendedor, yenerando opciones con las diferentes componentes del
tiempo,ubicacion y diseno. Finalmonie conduce al establecimionto de
precios, minimus convenienies para el propirclario y maxinos, adecitados
para el vendedor.Todo ello en funcidn de estas variables mencionadas.

V.-VALDRES DE LA TIERRA

f ~ LA VALUACION DEL TERREMND URBANO

L e

El objetivo de este capltulo es el de presentar los aspectn. qencra -
les para la valuacion de tlerrenos de propicdad privada o del dominio
privado gubernamental, con propoultos urbanos.

Ahora bien,en la metodologia para valuar un terreno se deben de tomar
en cuenta los siguientes conceptos:

-—
R

1.-Usos del suelo.Planes parciales de desarrollo urbanoc
2.—La comparacidén directa de voentas

T.-La abstraccion., que es el reasul tado de restar al valor total
el costo de la construccidn (En el caso anterior)

4.-La capitalizacion de renta del terreno

-

S.-El wvalor residual del terreno

&.~Dfertas en peribdicos y/0 archive de valores de tierra

Para mejoras en el predio:
-
a.—For comparacion directa en €1 que s debe tomar en cusnta la
fecha. =su localizacion vy gradao do conservacion

b.—For multiplicador de la renta bruta el cual se basa on que
se renta a un precio constante s10 desccupaciones. £s 1qusl
al resultado de dividir el precio de venta antre el ingreso
bruto enuval, es decir:

Mulfiplicador = Precio de venta / Renta bruta anual

Esta misma “<rmula v purde aplicar wlilrzando montos de rantan ol
mes do algunce departamentos en un edificio, Ya QuE NO se tiene acce-
%0 a8 toldas las rentas, rexlizando los ajustes rescect:vos. ‘
Estos dos metodos se deben comparar con los valores observados en el
estudioc de mercsdo.
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h).~Tipo de construccion exisiconte, Laturacidn y transformacion
de zona, sus aspectos climatoldyrcos y ecoldgrcos.

1}).~Valores comerciales en la zona, ¥ verificacion de los wvalo-
res fiscales y/o catastrales del predio.

J).-Aplicacidn de la formula para el recultante de la tierra y
conocer su copeficiente de cagstigo o premio.
forma panoramica

k).~-Fotografias del terreno en

DETERMINACION DEL VALOR MAXIMOD DE LA TIERRA:

Con el provecto de aprovechamiento identificado y analizado, el
perito debera determinar lo siguicnte:

l1.-Los productos finales para los diferentes ussns estudiados, con
los wvalores por M2, su afectacidn y su valor real por PMl.

2.-En su caso los costos directos e indirectos, su utilidad am -.
tes de—los i1mpuestos si se‘trata de una promotdria y de acuer
do a las tasas de rentab:ilidad.
3.-Conclusidn del valor maximo gue se puede pagar por la tierra
utilizando el meétodo "residual”.

4.,~-Cabe bhacer la aclaracion que en casos de terrenos nNno se con —
sideran wvidas totales ni vidas remanentes ni depreciaciones
anuales y/o acumuledas. Su valor de Reposicion Nuevo o3 1qgual
a su Valor Neto de Reposicicn.

EJEMPL D:

Terrenc baldio formando entrada a dos calles., con valores de caile

segun el cstudio de mercado:

Calle principal a $500,000 MD
Calle =ecundaria a 3200,000 MZ

Ubicacion:

Superficie segln escriturac:
Densidad autorizada:
Instensidad d= construccicn:
Uso cdel suclo:

Ave.Morelos Np.545,Col .Ralbuena

25000 M»

400 hak/ha.

F.% Hara hasta 1.5 veces aArca T.

H3.-Hakitacional hasta 400 Hab/ha
con 1273 MZ Lote Tipo

FOormula para encontrar el valor medio: 'In nradio con dos Troptees y
dos valores diterentes de calle, sin estar en esquinai

Vm =

fa x (a_/ a+b}] + [b x (1- {a/a+b))]
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De dondea (900,000 x %00,000/200,000 + Z200,000)
-
(200,000 x (1- 500,000/300,000 + 200,000) = $413,000 MZ

Por lo tanto: Buscaremos el Factor reasultante de la tierra

FRe = FZo x FUb x FFr x FSu

Hacemos aqul referencia al capitulo anterior 1I sobre la estimacion
de los wvaloresg

Flo = 0.8B0 Por tener Unico frente a calle inferior a calle do moda
FUb = 1.15 Con frente a dos vias de circulacién

FFr = 1.00 Por ser mayor de 7.00 Mts.

FSu = 0.92¢ =====a===a) Relacidn del Lotc Moda ¥ Lote a valuar: H4

“

Siendo el H4 = a 125.00 M2

—

RLm=SLo/5Lm es igual a 750 M2/1235 MZ= &.00

De donde: {(1-{((&.00 x 10}/ 730 M2))= 0.92%

{2){1):1 Se puede obtener el factor de Superficie mediante esta

fOrmula, o bien, mediante la lectura correspondiente de su
Tabla.

(2): En este caspo existe castigo jjor tener una Superficie mayor
que el Lote Moda HA4 de 125,00 M.

FRe = 0,80 « 1.15 x 1.00 x 0,92 = 0.85 Coeficiente

AREA M2 VALOR M2 COEF. VALOR REAL. M2 VALDQ PARCTAL
: \

750,00 $413,000.,00 0.85 $351,050.00 2263°287,500,00

VALDOR PROPORCIONAL DEL TERREND EN N.R.: £263°288,000.00

En &l LD.F. se utilizan 1oz Frogramas Parciales de Desarrcllo Urbano

corresgondientes "a cada una de las 16 Delegacicnece pollticons,wntiang
son: )

Alvaro Obreqgén Iztapalapa

Azcapotzalco Magdalena Contreras

Henito Juare: Miguel Hidalgo
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Coyoacan Milpa Alta
Cuajimalpa Tlahuac

Cuauhtemoc Tlalpan

Gustavo A, Madero Venustiano Carranza
Iztacalco Xochimllco

Estos son instrumentos de planeacidon que detallan las condicionantes
del uso del suelo en cada una de las Delegaciones, el numero de vi ——
viendas que se pueden construlr y la cantidad de NI de conctruccion
que pueden alojar los predios tanto particulares como publ:icos.

El Uso del Suelo o3 la actividad a que podiran dedicarse los predios

Que se encuentran 1dentificados en la Tabla de Usos.

La Densidad de Vivienda s el namero de viviendas gue podran constra—
irge en un predro Jepuendiente de su superficie.Esta norma se centem -
pla en la Grafica para ¢l Calculo de Vivienda y en las fTormilas para
cuantificacion.

La Intensidad de Construccidn e« el namero de M2 de construccidn no
habitacional gque puede construirse on wn predio dopendiendo de su su-—
perficie. Esta norma se encuentra sefalada en las foOramulas para el —--
calculo de M por predio.

Estos Programas permiten:
a).—-Imprimir a la propiedad privada la modalidad que dicte el i1nterés
piubilico con el fin de lograr el desarrollo adecuado doe la caiudad.

bj).~Determinar las reservas territoriales para satisfacer las nccesi-
dades de la poblacion por medio de <u uso o destino y las etapas
para su desarrolloo. "

c).-Froteger los sitios patrimoniales,historicos ¥ naturales.

d).-Detener el crecimiento horizontal de la ciudad favareciendo s} —-
crecimiente vertical on ronas en que las condiclones lo perms ton.

e).-fApoyar la redistribucion do louw servicios piblicos y del egqiirpa—-
mliento.

f).-Definir los derechos de via necedserios para la vialadad, el trans
paorte, los servicios y la infrasstructura.

[ ]
J
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VI.-METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION.

——— —— —— T ——— T _—— . S e v . . ks Sl e T — o

F A— -

—

" ESTUDIOS DE MERCADO

.Este estudio lo podemos clasificar en dos grandes rubros:

a).~-Estudio de mercado Parahvaluacién dé Inmuebles urbanos ?
b).~Estudio de mercado para valuacion Industrial
ESTUDIO DE MERCADO PARA INMUEBLES URBANOS

1)Se investigan los valores comerciales de los terrenos en la zona,
y se plabora la siguiente Jabla:

-UBICACION | DESCRIPCION SUFPERFICIE EN M2 . VALOR FOR M2

21Se investiga el valor fiscal indicando el importe (%) y la fuente
de informacion. . —

3)Para el diseno del proyecto el tamarno de la poblacidn (7X).en su
caso ¥ la fuente de 1nformacidiy en relacion & la giudad o zona.
4)Eyaluacicn de proyectos de inversion, disponibilidad de crddito,
Zonas prioritarias y tiempo de oferta generado por los promotores
y los compradores finmales.

5)Conclusiones del periteo valuador.Repprte final.

Es necesario reconocer la existencia de 'diferentes mercados gue
influyen en la determinacion del preciro al gue e pucede comprar o
vender un terreno, una construccion., wun condominlo, etc.,’stos se
definen por diferentes motivaclones:

MERCADOD pE COMPRA- VENTA Es el mercado abierto de la oferta y la ;
demanda.(a) Se elabora un avalln para cono-—
cer el valor comercial del inmueble para su
venta y/o (b)Se elabora un avaliio fiszeal pa=-
ra el Impuesto scobre adgauisicidn de Inaveblo
llamado 1.5.A.1. v lo manejan los Notarios.

MERCADO DE ARRENDAMIENTOS:Es el mercado cde rentas en casas o cdlflr——
- rios.En este caso se elabora un_ava]un naré
Justipreciar una renta.bruicoc & la cificul -
ted para determinar las doducclones Qquo dese
hacerse a la renta Ebruta para qQque s convier
ta en renta neta ligoardaceichos vaduagloros
para evitarse el trabajo do realments calcu-
larla, hacen Sus @StimMAC1lonNEs en 7w cue van
desde el TNY hasta el 5N » poszteriormente

2
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aplican tasas de tapltalizacidn que van dooa-
‘de el B.0% hasta el 10 % con el ftin de 1qua-
lar €] valor de capitalizacidn con el valor
4isico del annmueble.Anteriurmente hemos vige-
to como se obticnen las tasas de productivi-—
dad vy los descuentos.

Conociendo el valor fluico total del inmueble, podemos estimar la
renta bruta mensual aplicando cualguiera de las siguientes formulas:

1) Reafé menéual -

Nalor _fisico x tasa interés anual
__________ e ———— e &

12 x (l;deducﬁiones)

2) Renta mensual = Vf / N De donde:

vf = Valor filiico del inmueble
N = Factor de prodquctividad

Analizando:
IN= 12 (1= d) 7 |

- — weducClunes
i = tasa de interés anual

Con ello podemos elaborar una Tabla *“N™:

anual 15%
=¥ A 204
S.59% 185.45
&Y% 170 ¢
74 © 145,71
7.5% 126
87 127.50
A 113.22
S. 0% 107.27
10% 1072
etc.,

EJEMPLO: Am N

n
<
-+
~

p)
3
]

Rm = (VFigico

e — — T —— - ———— —— T — o — e e s " T S Sy . o A —

deducciones globales

20% 25% J0% I5% 40%
iez 180 148 156 144
174.54 162,67 152.72 - 141.82 17n.91
160 150 140 170 120
1Z7.14 178.57 120 111.42 102.85%
128 120 112 104 9&
120 112.50 105 @7.50 0
106.67 160 ?T.77 B&.467 =18
101.05 94.73 B5.42 82.11 75.79
Q6 90 B4 78 . 72
Entonces tenemos C= 25307 000,.000 y N= 90

250000 ,000 / 90 = $2°777,777.78 renta bruta mensual

x 10)/13 x (1--0.0°%)

24
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Rm = ($250°000,000 x .10) / (12 x .73)
Rm = $2°777,777.78 RENTA BRUTA MENSUAL.

MERCADO DE COMFRA FARA VIVIENDA O en su caso ‘para que el comprador
) instale_su negocio y le produzca be-
gpflclosJ

MERCADO DE COMPRA PARA RENTA: Se destina a arrendamientos o para
vender con algin wvalor agregado y
obtener un rendimiento del capital
invertido en la compra del inmueble.

MERCADO DE INVERSION DE CAPITALES:Es un abanico de opciones de colo-
cacion de capitalues capaces do pro -
ducir beneficios con distintas ren—--
tabilidades compatibles con condi --
ciones de riesgo.

En cualguiera.de los mercados descritos anteriormente, el factor de
disponibilidad inmediata o diferida i1nfluve sensiblemente en los --
precios por los efectos en los beneficios esperades en la operacion.
For todo lo anteriormente descrito, el "Método de Mercado” se funda-
menta en el concepto sublietivo del "valor de cambio™; aplica una com-—
paraciton entre la propicdad que se va a valuar ¥y agquellas similares
que han sido vendidas en fechas recientes. Para este método se sigue
con los siguientes pasos! )

a).—RECOFILACION Y ANALISIS DE DATOS:
La informaci0n ecscencial hemos vistio que se divide en dos partes

a.l.-Recopilacitn de opciones.ofertas, ventas., valorcs fiscales,
investigaciones directas, rentas y precios reales de venta.

a.2.-Fuentes de i1nformacion tale- como periddicoa.publicaciones,
avalurr, bancorios.anformacion do corrodores.do voendedores,
anuncios directos.informaciones catastrales,etc.
b).-SELECCION DE UNIDADES DE COMFARACIOM:
Se toman en cuenta elementos de cOMPAaraciOn apraplacdas, comns

b.l.~-Fara la"tierra el M2 o Ml del trante

b.2.-Fara la mejora el M2 tratandace do edificaciones industria
les o utilizando alguna otra unicdad

b.3.-El multiplicador de renta total o sea la relacidan entrs
la renta bruta vy el wvalor

k)
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b.4.~-Ajustes raconables de los datos anteriores basados en el
mercado y se ajustaran a la proupicdad en cueotidn,

£l Método de Mercado puede realizarse mediante la comparacidn directa
de ventas, asi como a traves de la comparacion darvcte ¥ factor ticom—
po de ventas, siempre estableciendo una comparacion con las obaorva——
ciones llevadas a cabo en el mercado para tener como resultado., en

ambos casos, el valor ind:icado y llegar finalmente al Valor Estimado.

EJEMPLO DE UN AVALUD FOR QALDRES DE MERCADD: ‘ -

Ee propone, valuar un departamento en condominio sin tener gque valuar
todo el edificio.Necesitamos conocer el valor por M2 de construccion
en la fecha en que se adquirio el departamento y obtener ol incdirce
actual para su valor actualizado:

Datos: Precio de venta en el aro de 1983 fué de $3° 500,000.00

Terreno: 730 M2 con indiviso de 0.15646 = 117,50 M2
Supg;ficie construida del 105 F2
Valor de la tierra promedio en la zona = 4,000,000 M2
Valor de Mercado de la construccidn = Incognita X

Ecuacioni FV = (T x $M2) + (M2 x VMc)
$3°500,000 = (117.50 x %4,000) + (105 x VMc)
$£470,000 + 105 »x VMc
WHMe =( 322°500,000 - $470,000 ) / 105 = $2B,B57.00 M2 -

Analizando: a).-51 se conoce qQue el valor actualizado de construccilén
y terreno tiene un promedio de $1°250,000.00 para un 1nnueble simailar
por M2, ’

Entonces %1 250,000 / ($28,857 + %4,000)= IB,.043647448 indice

Por lo tanto:(105mZ ~ 28B.8B57 + 470,000 ) x TE.044 = %$133°153,429.00

Valor actualizado a la fecha .
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VII.-TECNICAS PARA INSPECCIONAR UNA PROPIEDAD

e - S . . T . T g i, W T T e oy W e A T T T S T T T e S T gy S " o —

pu
| : APLICACION DE TECNICAS ADECUADAS

En nuestros diag el hombre requiere de técnicas y procedimientos cada
vez mas artrles.precisos -y confiables no solo para servarse a si mismo
£ino tambien, y fundamentalmente, para servir a los demas.

En el amhito de la economia urbanma., la valuacidn de un Inmuecble se ha
convertido en un mecanlsmo relevante que permite delimitar y determi=-
nar, tanto las incidencilias cuanto los cambios de valor del suelo y la
edificacion. Contar con mé&todos de valuacion analiticos que Taciliten
la aplicacion ohietiva de las diversiass técnicas en esta materia, es =
de suma amportancia conceptual y practica en el marco social de la --—
participacion privada y la accidn publica.

For ©llo el papel gque debe asumir.el wvaluador en 1o esBncial como es
el gsaber i1nspeccilonar una propledad, o5 de importancia relevante,

Los elementos que constltuyen un avaluo sahemos que son?

Antecedentes i )
Caracterlsticas Urbanas
Caractericticas del Fredio
Uso ¥y descripcicn del Inmuctle
Elementos de la Construccidn
Valor Fisico .
Capitalicacion de Kentas
Conclusiones.
En los antecedentes es indispensable conocer el Objeto del Avaldo,
va que en ests etapa el valuador deobe cobtensr del cliente la mavor

informac:ién pousible con el fin doe llegar al Inmueble a4 veriioder la.

Estos datos se coblienen mediante urna encuesta preguntado por remntas
caracterislrica. onpociale, rnebalosioney ipociales gue Longa Lo

edificecicn, boleotlos prodiales y escriluraciane.,.

TECNICA LCEL “"EXFRESO":Desgraciadamente muchos valuadores utilican es-—
' ta "teécnica" llamada asi.porque pason par la
obra, materia del avalluu,como un Expreaa win

fij)sarse en todo 1o gque l& rodea ¥y sus materia-—

27
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Todo lo dejan al "ojo"y a su buena memoria.
Lurgo tienen que regresar porgue Y& na
recuerdan lo que vieron.Su pretexto

es simple,"tienen demasiado trabajo y no les
alcanza el tiempo” .Sus peritajes, s1 asil se¢ le
ptieden 1lamar,son reswm-hes (UEe Originan quae
otro valuador los vuelva a hacer.

TECNICA DEL GRADUADO: Aquellos pseudo-valuadores gque por haber toma-
do un curso sobre la materia.pero carecen de
los mAs elementales conocimienios téonicos,
*revisan"” el Inmueble de que se trata y s= --

equivocan en las areas de construccion y lns
valores que estiman para el avaluo no corres-
ponden a la realidad del mercadoc Inmobiliario

Consecuencia de ello,por no tener practica.,—-—
el cliente tiene gue pagar a wvn perito valua--—
dor por un estudio que esté correcto.De esta

.- clase de valuadores "graduados™ hay muchos ‘en
el medio.

Lo mismo podemos decir de varias empresas -—-
que estan suraglendo en esta ecspecralizacion
pera carecen de o mas elemental scomo es ol
contar entre su persconal a valuadores Con er-—
periencia y que cuenten con Registro.

LA TECNICA DEL -FPERITO VALUADOR:

Ahora bien, en este capltulo dubemos ver lo que un verdadero perito
valuador hace al llegar a valuar fisaicamoente un Inmuebloe:

l1.—-Reronocer en umn diametro de 500 mta. a la redonda la zona eon donde
se ubica el Inmueble. Ver si exiten letreros de Rente o Venita de
inmuebles, departamentos, tiendas, serviclos en general, etc.

VER la zona en cuanto a la edificacion dominante.S1 02 habitacra--
nal unifamiliar o pluraifamiliar, de la.,2a clase, cuantos nivsiee
existen en las edificaciches, s1 hay pargues.places,cines, et:.
Investigar s1 hay planes de desarrollo urbino en esa tona v zuzl
es 10 que mAay afectard nurairo valor de 3o taerva y/o 2dafroncrimn
su Luzo cdel suelo,dencicad e Lntensldsad permrtaids,

Z.-Deberd (lomar fotargreafioss del o rnnucblesues fachadizs + interioroo.

S.-5e2 fijgara hiaci1a donde gqueda 1a arera que forma €l frante princi—
pal. en su orientacidn y anotara ol nombroe de 1as calles lim tro-
fes al predio,el nombre de la colonia v su coddiao postal . .Todn pa-—
ra una 1centificacion complota ode ublcacidn del predio.

28
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4,.-51 existiera duda razonable en materia de la superficie del terre-
no debido a que la escritura indica una medida (o no la i1ndica,se
han dado casecs)y el propietario otra. Debera aondir extornamente el
predio y anotarlo en el avaluo. gue fue “"por moedicion” .

S.~Lo mismo debera hacer en cagso deoe la construccidn., ya que en mechos
Casos no se proporcionan los M2 construlios. deucontande la.s areas
libres tales como pozos de luz, patios,cubos libres,etc.No asi —-—-—
aquellos que se encuentren cubiertos.

6.-En caso-de condominios, se debera anotar las colindanciras que apa-—
ren en las escrituras asi como el indiviso correspondiente.

7.-Hacia el interior del inmueble, se anotard su duscrapcidn argquatec
tonica ¥y su uso.se debera Lomar on cuenta todos los elemen los que
conforman los acabados., ya que é#stos nos fijaran ¢l valor regpec—
tivo de la construccion. Se anotard on qudé conuvisle su cimicntacion
su estructura, sus muros, sus plafones, sus techos, sus losas,etc.-

B.—-En el trabajo de gabinete se vaciara toda la informaciin de campo
y se aplicaran law técnicas para las depreciacirones al valor cor-
respondiente, y asi lleqgar al valor del avalio y conclusiones.

TECNICA FARA VALUACIONES INDUSTRIALES:

Aln cuanrdo este Tema es materia especial de otro curso.es convenients
conocer en términos muy generales lo que debe de emplearse al llevar
a cabo este tirpo de avaldos,.

Generalmente se hacen estos avaluoa para la Reexprosion de los Eota~-—
dos Financiercs de las empresas, aquellas que cotizan en Bolsa y las
qQque no lo hacen, pero por Ley, deben llevar a cabo un avaldio anual.

La Comision Nacional de Valores permite que cada dos aros so practi-
que un "Avaluaon Base” y en los anos intormedios se utilseen ind)coe,
llamados Industriales. Frohibe ol empleo de los dndices gue publica
el BEanco de Me:ico, ya que éstos se refieren a Preclios al Consumidor,
La valuaci19n do los brenc: de actlivo Tirya tienen it base vl doasar—
rollo de las s:guientes activaidades:

l.-Revisidn div Tan facturan y docvmoeniog o amparan los brones gdal
activo filo, conocer tu fecha de SCQULISLTIS ¥ st valor Gty bz
<.~CuaTaes fueron dodos de baja y codioen fucron sus A tas en ol e,
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X.-De lo mas importante, eo llevar a cabo loa inspeccidn ocular y el
levantamiento del inventario del cada uno de los bienes con el fin
de conocer su mantenimiento,su obsolescencias tégnicas y economi-
cas y zu vida agotada.

4 .,-0Obtencidn de cotizaciones de los equipos y propiedades nuevas para
tener el Valor de Reposicion Nuevo, determinando las depreciaclion—
es correspondientes, los derechos aduanales, de importacidn.flotey
intalaciones.de diserno, etc. con el fin de lluegar al Valor Netlo de
Reposicion. que us el valor del avallo.

S.-0torgar el Certificado de Valores indispensable.

Por ultimo.loz avallos industriales se iniclaron en México en la dé -
cada de los sesenta, mientras gue en los Estados Unidos se comenzaror
a practicar hace 90 anos.Nuestros avaluos eran orirentados basicamen te
hacia la compra-venta ¥y se realizaban en forma independiente gor va-
luadores individuales.

Actualmente las empresas que a ésto se dedican, muchas de ellas per -
tenecen a la Ascociacion Mexicana de Valuadores de Emprecas,., requieren
de teécnicos especializados en los campos de la i1ngenaieria mecinica,
eléctrica, quimica, etc.., ya gue gencralmente estan organizadas on -«
divisiones tales como industrial, financiera, servicios de actualiza-
€10n, control de activos, catalogos, indices 1hndustriales,etc.

Los avaluos industrialew se deben llevar a cabo doe acuerdo a 1as ins—
trucciones gue aparecen en la Circular 11-4 de la Comisiony Macional
de Valores (Bursaliles) y que Jué elahnrada por una Comisaién Traipar—
tita formada por la propia Cocnlsid dacional de Valores., la Asocia-—--—
Ci1on Mexicana de Valuadores de Empresas y la Sociedad Jo aArgus Ltoctlos
Valuadores,A.C,

30
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VI1I.-FACTORES DE DEFRECIACION
DE LOS INMUEBLES.
| VIDA AGOTADA,DBSOLESCENCIAS. 1
DEF INICIONES

—— i ——— — " ———

VIDA UTIL TOTAL: Pepreaenta la vida que razonablementaé e ecspora

. de una pPropiedad nUEevVa Lull Uaaw i EAPEri1€n..iab
promedio tomando en Con51derac1on el desgaste
la unsolescencia funcional y econbmica Yy los -

r————r

_rxesgpg normales
25 afos,50 anos, 70 afRos, 75 afos para inmuebles,

1
—_ 7 aros,10 aRos, 15 aros, 2% afos, I0 afos, etc.
para bienes muebles y/o maquineria y equipos.etc.:
VIDA FISICA: ; El Rumero oe afos de un bien wue durara’ tiEicar
i mente "Ites que e1 ceterioro o fatiga :0_lleven &
‘d7una cBhdicidn inoperante. sin tomar en Tcuenta
la ' obsolescencia funcional o econémica’

VIDA TDTAL:® £s el niumero de afus para propiedades cuya vida -
. ha expirado desde la fecha de construccicn o ad-
quisicitn. hasta la fecha declarada como 1nopo—-—
rante.En inmuebles es la vida eupirada o edad --
cronalégica mas la vida remancnico.

Las vidas Ut;1e¢+ de los biencs no pueden aplicarse a todas las induag-
trias ni a todeo tipp de i1nmuebles, se muestran gue ellas no son defi-
nitivas y deben considerarse como un promedlio razonable y normal,

PBSOLESCENCIA: Es un proceso continuo gque tiene lugar en toda
propiledad figica cume perdida técnica y do o wvalor,
Que puede deberse a le& fluctuacidon de procios en
comparacion de una propredad nueva ., comer e al La-
do del deteriorce. modificacion do dicscro. * clia
te uso, dieminucidt ue i utilidad o par ed..d.

DPETERIOQR0O F1SICO¢ 5 Jle pérdida de wvalor dorivada del desgustefdeg-

integracion, uso y la influencia climatoligica.

DEPRECIACION TEORICA:F«< la pérdida do. valor ?&timada_pbr Tormuwlas,
teoricas tas como el .rietodo de Depreciacion Li-
nealisin el examen fi ;1co do la propiodadg.
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DEPRECIACION OBSERVADA:E« la pérdida estimada en la inspeceion fiai-
ca y Juicio persocnal de las condicaiones comparada
con una propledad nuewva.

La depreciacldon caomo o considera noramalmente por el valuador, es me-—
dida a traves de la inspeccion tioica personal y la ohservacion del
inmueble.

La vida util total se basa en calificaciones de durabilidad de la -—--
propiedad debido a sus acabados y basadas en juicios de propicdades
similares.

LA VIDA AGOTADA: Fuede ser 0 néd equivalente a 1la edad actual. Una
propiedad puede tener 0 aros de edad cronologica
y tener realmente 135 afos debido a su mantenamien
to o porque acaba de ser remodelada.lLa vida atal
remanente puede ser de X afos y& que no ha agota-—
do el diferencial de sus anos. 51 es con una vida
-— total de 70 ados, no necesariamente”su vida rerma
nente sera de 10 afios, sino quizas de 530 arfos.

DEPRECIACION MATEMATICA DE LA VIDA AGOTADA

Fara valuacion i1nmobiliaria generalmente utilizamos la sigulente ex-—
presidon matematicas

FEd = [(.100 x VUL) + (.900 x VUur})
vut
De donde:
FEd = Factor de edad o vida agotada o de depreciacion
VUt 5 Vida utlal total
vur = Vida util remencnte

EJEMFLO: Un edificio construicdio en 750 MO
VUt = 70 afros
Edad= Zi anocs
VUr = 4% anmos

FEd = 100 70 + «FOO x 45 = O.6785714285 Facror Jde depr=tiazién.

|93
[ o8]
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Por lo tanto en este ejemplo:

AREA M2 VALOR MZ V.R.N. QALGR V.R.N. FACTOR VALDOR V.N.R.
750 $1° 300,000 $975° 000,000 0.48 $663 000,000
V.U.R. (1) D.A. (2) D.ACUM, {I)VALOR FARCIAL M2

45 $14°7235,333 '£312° 000,000 $884,000.00

(1)La Depreciacion Anual ‘es el cociente de dividir el valor netlo dey
repasicion a2ntre la vida (til remanente.

(2)La DPDepreciaciéon Acumunlada es €l recultado de restar el valor netn
de reposicion al valour de reposicirion nNuevo.

(I)EY Valor Parcial por M2 es el resultadmn de dividir el valor neto
de reposiciton entre los M2 constlruidos. Se obticne como rouui tado

de aplicar el factor de vida agotada de la edificacitn al valor
de reposicion nurwo.

IX.-AVALUD BANCARIO DE ACUERDO A LA CIRCULAR 1104 DE LA C.N.DB.

g S I —

p r——

PRINCIPIOS

b i -8

Etica es la parte de la filosoflia que trata de la moral, asi paos,

la ética profesiponal es rl desempe”o de la actividad profesional sin
apartarse de las normas morales. Y normas morales son aquellas cuyo
ejercicio preserva ge malicia las acciones humanas, \

En todas las profesiones ezi1sten diversos codigos de ética profesio-
nal, esos codiqus No Lon otra cosa que la enumeracidn y enuncil.ovlo de
una serie de acdhos cuya ejecucion quidda prohibida por las normas mo-

rales. En todos los ordenws profesionales exisie o]l Codigo de Ltica
Frofesional.

En toda profes:an puevlen existir un sinndmero de 1altas ¥y drtalies

tte
la may diversae walogoria, cue no o po b hiacor]l vl caber en

[WEA]
rigardo y ewcnadn COdrgu.s sine o qu2 quoodan oo e o vigilancaa e
nuestra preopla Cconcioncia.

Toda :nfraccien a la etiian profectonsl Ltrer como consocuenct v, faroa

o tempranoc, uma Fona 0 un castigo, pero lé oena ma . amarga, lo
inmediata e i1naplazable, e el constante
ci1a.

poena
reproche2 de nuestra concien—

(¥¥]
(Y]
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Debemos hacer un esfuerzo para depurar al maximo nuestra conduc-

ta y evitar que la aplicacion escuela de nueoctras codiqos. noa pormi—
tan cometzr i1nfinidad de faltas no catalogadas que mancharian nurstro
trabaj)o frente a nosotros mismos.

El ejercicio de la profesitn dentro dol marco de la mas pura ¢tica,
nos debera wervir de gula para dar en auslicia, lo gue a nuestros
semeyantes les corresponde.

RESPONSABILIDADES DE UN PERITO VALUADOR:
1.-Ser objetivo vy competitivo en su trabajo profesional

2.-5u prinzipal obligaci®dn y responsabllidad es con el cliente:
2.1.-Sus trabajos deben ser confidenciales y competentes

2.2.-5u trabajo debe ser veraz, sin taluedades

2.3.-Np debe servir a dos clientes scbre un mismo trabajo

2.4.-Nunca debe variar sus resultados numéricos finales a
conveniencla del cliente

2.5.-Deberd en todo mamento. proteger la reputacion de otros
peritos valuadores, cuando se trate de un mismo cliente,

3.~Debe visitar flsicamente el lugar del trabaio encomendado

4.-Debe i1nvestigar, analizar y obtener lps valores adecuados

S.~-A] contratar un trabajo por porcentaje, debe de cuidar que ello
no afecte su resultado final, ya que al estar prejuiciado, el
avalio i1 st modifica el resulilado final.ne es valido.Mo oo Otico.

&.-Nunca debera fTavorecer a terceras personas modificando sus ovalldios
con este fin, suprimiendo datos, falseando testiflcaciones.etc.
Esto no es etico n1 es profesional y se expone a una dgenunc:a y a
la cancelacion de su Regiwtro. o

. i
7.-Cuando una emprecsa valuatoria asiste a un wvaluador en un trabajo
y la firma registrada es de la empresa, el valuavor que elaooro
el dictamen valuatorio, DERE firmar junto con la Tirma reqgasirada

8.-Un Perito Valuador debe regirse siempre con Etica Profesional.

BIBLICGRAFIA

1)t erceon B.C.:Capitalization Theory and Thechniguss. A.C
2YAale: ander H.:Meazuring Dopreocration in the Mars 24 . ALS.A
T)Alico J.:The Appraisal of Machiner, and Eculpmzrt.f.5.4
4)Rabecoct H.:Appraisal Frocedures and Fraimcaplez.&.3.A
DIComis10n Ao Mvaldon de Hiens, NactonalosPlanua? e Valuacion o
&)Comispiony Nacrunal MHancarJa.Crrcalare=s 1103 vy 1101,

7)Comaisidny Macional de Valoureo.Circular 11-6 y E-10.
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CONTABILIDAD

Teoria contable

La contabilidad es una técnica que produce informacidn estructu
rada y sistemdticamente, en forma cuantitativa y en términos mo
netarios de las operaciones gue efectlla una empresa y de ciertos
eventos econdmicos gque la afectan con objeto de facilita; a los

interesados la toma de decisionesl.

Para que los interesados puedan tomar decisiones, la informacicn

-—
R

gue se les presenta necesita haber pasado por un proceso de orsa
nizacidon de datos que lesg facilite el andlisis.de las cifras pre

sentadas.

Estc proceso de organizacidn se basa en la técnica contable, la

cual se comenta a continuacidn,

Una enpresa desde el punto de vista financiero es una iqteq;u -
cidn de recursos econdmicos, humanos, naturales y tecacloriac:

que se manejan con el propbsito de alcanzar un objetive por 2.

=T

cual es creado.

Los objetivos de la empresa son el obtener utilidades, el ser -

una fuente de empleo seguro para los trabajadores, el brindar -

i

1 Boletir. :eorico Contable

Comision de Principios de Contabilidad
IMCP




satisfactores a la comunidad y el brindar un servicio social.

A las empresas que nos referiramos en este curso son las lucra-
tivas o sea aquéllas que pretenden obtener una utilidad por el
capital gue invierten como un pago al riesgo que los accionis-

ta~ oztdn corriendo.

Ancra bien. vamos @ enumerar una serie de hechos que deben rea
lizrrse para gue una empresa pueda iniciar sus operaciones.

lo.~- Se relinen cinco personas y deciden constituir una sociedad
paza comprar y vender un articulo X entregando. cada uno para --

que se pueda hacer esta actividad $ 1'000,000.00 los cuales de-

positan en una cuenta de cheques.

20.~ Asisten con un notario con objeto de gque legalice la cons-
titucidn de la sociedad y les expida el acta constitutiva co -
rrespondiente por lo cual les cobra $§ 40,000.00 que le pagan -

con un cheque,

3o0.- Se contrata a un Despacho de Contadores Piblicos para que
realice la orgénizacién de la empresa, establezca los planes y
estrategias } elabore el sistema de informacidn por lo cual nos

cobra $ 150, 000.00 gue pagamos con un cheque.

40.~ Se compra a una inmobiliaria un terreno y un edificio en

$ 400,000.00 y $ 600, 000.00 respectivamente que pagamos con un

[ ]



.3

50. Se compra a una casa de muebles, mobiliario para las ofici

nas por § 100,000.00 que se pagan con un chegue, -

60. Se efectla el acondicionamiento de oficinas que incluye ins
talacidn de canceleria, alfombras, cortinas, persianas, etc. y

pagamos‘$ 50,000.00 con un cheque.

0. Se.compra el articulo X a un proveedor pox $ 400,000.00 los

cuales convenimos que serian pagados dentro de 60 dias.

B8o. De la mercancia que compramos vendemos la totalidad y:cobra

R . —

mos por la venta § 800,0G0,00, =

o

Ahora bien, todas estas decisiones que originaron un cambio en
el manejo de los recurgos de la empresa, pueden ser organizados

en la forma siguiente:

la. Operacidn

Aportacibn del capital:

Efectivo en bancos $ 5'000,000.00

Capital inicial $ 5'000,000.00

2a, Operacidén

Pago 8l notario por escritura constitutiva.

Efectivo en bancos $ 4'960,000,00

Pago al notario por escritura 40,000.00

Capital inicial $ 54000,000.00




3a. Operacidn

Pago al Despacho de Contadoresg Piblicos por la or-~

ganizacidn.de la empresa.

Efectivo en bancos $ 4'810,000.00
Pago al notario ' 40, 000. 00
Pago al Desp. de Cont., Pub. 150, 000.00

$ 5'000,000.00

S! se consldera el pago al notario y al despacho de Contadores
Pliblicos como gastos afectuados para la organizacibdn de la em-
presa, tendremos.

Pago al notario $ 40, 000. 00

Pago al Desp. de Cont. Pub, 150, 000. 00
Gastos de organizacibn $ 190, 000.00 (1)

da. Operacibn

Adquisicién del terreno v e} edificio.

Efectivo an bancos _ $§ 3'8l0,000.00
Gastos de organizacidn 190, 000.00 {1)
Terreno - 400, 000.00

" Edificio 600, 000.00
Capital inicial $ 5'000,000.00

S5a. Operacibn

Adguisicidn del mobiliarioc de oficina.

{1} Var la opera-~i{én antesriar.



Efectivo en bancos $ 3'710,000.00
. Gastos de organizacion -190,000.00
Terreno 400, 000.00
Edificio 600, 000, 00
Mobiliario 100, 000, 00
_ Capital inicial $ 5'000,000.00

6a. Operacidn

e ome - .
. -

"Acondicionamiento de oficina (Gastos de Inst.)

- T, i .‘\r -“' R . . K o . - . a
Efectivo en bancos $ 3'660, 000,00

Gastos de organizacidn - 190, 000,00

Terreno 400, 000,00
Edificio 600, 000, 00
Mobiliario de oficina 100, 000,00
Gastos de instalacién 50, 000.00
Capital inicial S . $ 5'000,000.00

7a. Operacidn

Esta operacidn se efectﬁa-para que la empresa -
pueda cumplir una parte de su 6bjetivo que es la compra del -~
producto X para después venderlo y obtener una utilidad.

Adguisicién de mercancia a un proveedor.

Efectivo en bancos $ 3'660,000.00

Gastos de organizacidn 190, 000. 00

(I'



Terreno 400, 000,00

Edificio ' 600, 000. 00

Mobiliario de oficina’ 100, 000,00

Gastos de instalacibn 50,000.00

. Adquisieién de mercancia 400, 000. 00

SUMA $ 5'400,000.00

Menos: Adeudo a proveedores 400, 000, 00
Capital inicial $ 5'000, 000.00

b

Se observa que con esta operacidn hgbo un cambio en relacidn a
los anteriores, Como la adquisiéién se hace a crédito a pagar
en 60 dias nuestra cuenta bancaria no se ve afectada. La suma
de los nuevos valores da $ 5'400,000.00 y obedece a que adqui-
rimos de terceras personas mAs recursos para ser invertidos en
la empresa, sin embargo, eseos recursos los adeudamos, por lo -
tanto la cantidad la reducimos para poder determinar nuevamen-

te el capital de $ 5'000,000.00. ‘

8a. Operacidn
En esta operacidon la empresa vende en § 806,000.00 la mercan -
cia que adquirid en § 400,000.00, por lo tanto obtiene una uti

lidad de $ 400,000.00 que pasa a formar parte del capital ini-

cial gque & —~rtaron los accionistas.

-

VENTA DE MERCANCIA

CIA. X, S.A.



Efectivo en bancos - $ 4'460,000,00

Gastos de organizacidn . 190, 000,00
Terreno 400, 000,00
Edificio 600, 000,00
Mobiliario de oficina 100, 000.00
Gastos de instalacidn 50, 000.00
Adquisicién de mercancia 0

SUMA EL ACTIVO $ 5'800,000.00
Menos: Adeudo a Proveedores (PASIVO) 400, 000.00

Capital Inicial 5'000,000.00

Utilidad derivada de

la venta:

Venta efectuada 800, 000.00

Costo de adguisi-

cién de la mercan

cla vendida 400, 000, 00 400, 000.00 (1)

CAPITAL CONTABLE $ 5'400,000.00 . o

En la presentacidn de esta (Gltima operacidn se observan varios
cambios.

lo.~ A todos los valores gue hemos manejado se les denomina ba
lance general, ya que nos muestra la Situacidn financiera de -

la empresa en un momento dado.

\
20.-~ A la suma de los valores iniciales que manejamos se les -

denomina ACTIVO y se definen como el conjunto de bienes, dere-

chos y servicios que son propiedad de la empresa.

3o.- Al adeudo que tenlamos con los proveedores se les denomi-

na PASIVO y se define como el conjunto de obligaciones que de-

be pagar . =mpresa.

o N '
(1) Utilidad = Venta Efectuada -(Costo de Venta.



40.- La utilidad que obtuvimos por la operacidn efectuada la -
determinamos por una diferencia: por el monto de lo que vendi-
mos contra lo gue nos costd comprar'lo gue vendimos (costo de

venta). Esa diferencia pasa a formar parte del capital inicial

de los accionistas.

50.- El término de capital contable lo definimos como el capi-
tal que aportaron los socios inicialmente mis las utilidades
(o menos las pérdidas) que haya obtenido.la empresa como resul

tado de sus operaciones.

Ahora bien, si indicamos el resultado de las operaciones ante-

riores en notacidn quedarian:

1} Active = Efectivo en + Gastos de Org. + Terreno + Edificio

Bancos
+ Mobiliario de + Gastos de Instalacibén
Oficina
En notacidn guedaria

A =EB+ GO+ T + E + MyEO + GI

2) Pasivo = Proveedores
P = P
a o)

3) capital Capital So-

Contable = cial Inicial + Ventas - Costo de Ventas



En notacidn quedaria
CC = CSI + (V - ¢cV)

Si como dijimos antes:.

Ventas - Costo Ventas = Utilidad
Tendremos:
CC = CSI + Utilidad

Ahora si observamos otra forma de determinar el capital

contable tenemos:

Activo '5'800,000

menos Pasgsivo : 400, 000

== Capital Contable 5'400,000

Capital So-
cial Inicial

Capital Contable =

5'400, 000 = 5'000, 000

Por lo tanto
A-P = CC (1)

CC = CSI + V - CV (2)

Sus tituyendo (2) en (1) tenemos
A =P aCSI +V ~CV {(3)

Si despejamos el Activo tenemos

A =P+ CSI +V-CV

+ Ventas - Costo de
ventas

+ 800,000 - 400,000

Si ahora a V - CV la igualamos con la R de r=2sultados te-

nemos:

\

";
b
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A =P + C5I + R( )Ecuacion Contable

Esta formula es fundamental para comprender la forma como

se organizan los datos con la técnica contable.

E]l resultado del ejercicio puede tener dos situaciones
La de utilidad si:

=1 >éc + & Gastos

(1) (2)
La de pérdida si:

é I <fc+2 Gastos
(3)

(1) LEASE SUMATORIA
(2) > MAYOR QUE

(3) 4: MENOR QUE

Si hacemos un histograma de esta ecuacidn obtendremos lo si-

guiente.

PASIVO

ACTIVO
- CAPITAL

RESULTADO
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En la écuacién 4 obtuvimos
A =P + CSI + R
Si pasamos los términos de la derecha al término de la iz-
gquierda obtendremos;
A-~P-CSI-R=0 (5)
como el activo, pasivo, capital y resulﬁados van a tener aumen-
tos y disminuciones vamos a representar est0s en notacibdn en la
ecuacién namero (5)

+ (ta)-((Ep- Fcsy) - ErR) =0 (6)

- -— -

Observe como el Activo tiene un simbolo general positiveo y el -
Pazivo, Capital y Resultado tiene un simbolo general negativo.

Si representamos en una grafica estas notaciones tendremos:

t
+ ACTJVO - . + PASIVO -

S > | ! + CAPITAL -

+ RESULTADOS -

o



lo.

20.

3o.

12

Obsérvense varios simbolos en esta balanza.

Para que pueda estar en equilibrio 21 activo tiene que ser
igual a la suma del pasivo, capital y resultados, o el ac-
tivo menos el pasivo, capital y resultados es igual a cero,
yé que de no ser asl la férmula que veniamos manejando se-

ria inoperante y romperiamos la igualdad.

Al activo le asignamos un signo general positivo (Ecuacibn
Gf_para todos los valores que lo forman, y al pasivo, cap]

tal y resultados un signo general negativo.

El casillero del activo lo dividimos en dos partes, la del
lado izgquierdo con un nuevo signo positivo y la del lado -
derecho con un signo negativo. Esto va a significar que to
das lac cantidades q;c anctemos en-el activo ael lade iz -
quierdo del casillero, van a originar que los valores gue

lo integran sean mayores, ya que si multiplicamos el signeo

general de mds por el signo del casillero del lado izguier

(+) v en -~

do, el resultado nos dara positivo ( (+) (<)
consecueneia todas las cantidades que anotemos del lado de
recrn> de. casillero del activo, van a originar gque los va-
lc # que lo integran disminuyan, ya que si multiplicamos

el signo gencral de mds por el signo del casillero dol la-
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do derecho, el resultado que nos da es negativo ( (+) (-) = (-)

40. E1 efecto que tiene esta organizacidn de datos del otro -
lado de la Balanza (Pasivo + Capital + Resultados) es el
contrario ya gue todas las cantidades que anotemos del lado
derecho de la divisidn de los casilleros que tienen el Pa-
sivo, el Capital y los Resultados, van a prigina; que los
valores de cada uno de.estos éoncegtos se aumenten, ya quc
si multiplic;mos el signo general de menos que tieqe el Pa
sivo, Capital y Resultados por el signo de-menos de la di-
vigidn de los casilleros, tendremos que nos da positivo --

( (=) (=) = (+).

Ahora bien, como da uno de estos conceptos de Activo, Pasivo, -
Capital y Resultados tiénen diferentes valores que los integran,
subdiﬁidiremos cada uno de estos casilleros (poniendo €l mismo

caso gque hemos manejado) para conocer adecuadamenté cémo van su
fricndo modificaciones como resultado de las operaciones afec -

tadas. La subdivisidn quedaria como sigue:

)



BANCOS

+ACTIVO

+ PASIVO

GASTOS DE ORGA-
NIZACION

CAPITAL

GASTOS DE INSTA
LACION

MOBILIARIO Y
EQUIPO

RESULTADOS

MAQUINARIA Y
EQUIPO

EQUIPO DE TRANS
PORTE

ALMACEN DE MER-
CANCIA

14

PROVEEDORES

CAP. INICIAL

VENTAS
COSTO DE VENTA

Los casilleros para cada unc de los valores nos van a permitir

ir controlando los cambios gue van teniendo éstos como resulta

do de las operaciocnes.

las operaciones.

Vamos entonces a hacer el registro de



| EFECTIVO
| EN BANCOS

.GASTOS DE
ORGANIZA
CION

TERRENO

EDIFICIO

MOEILIARIO
DE OFICINA

MERCANCIAS

'
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. : —
+ ACTIVO + PASIVD
(1) 5,000 000 40,000 (2) " 71 " 400,000
(9) 80G,000 150,000 (3)
1,000,000 (4)
100,000 (5) ‘
50,000 (6) | )
(2) 40,000 : |
3) 150,000 | .
T ! K i l -
(u) 400,000 | ! ; ,5,000.000
n : ]
— N !
= ~ l
i _ - ——
(5) " 600,000 i
I - - !
|
' | ! —
(5) 100,000 i { | 80G,000
o e !
AR ___399L99°ir{"__999;992_._£Q1_J 1 |(8) 400,000 j
' i
|
i SN R
- - - - -
//' /L "‘,

(7

: PROVEEDOR!

(") .
CAPITAL
JCCIAL

(9}
VENTAS

COSTO IE

VENT LS



)bsérvese matemiticamente qué fue lo que hici o3 <0 esia

[ - 4 I
core T, B AR

da owpnnic

vo. de Concepto Activo = Pasivo + Capital Inicial + Ventas - Costo
Jpera- : , de
2idn . ! _ Ventas
1 ’ Bancos + 5'000.000 (1} + 5°'000, 000
2 Gtos. de Organi-

zacion + 40,000 (2)
2 Bancos - 40,000 (1)
' Gtos. de Organi-

zaciodn + 150,000 (2)
3 Bancos - 150.000 (1)
] Terreno + 400, 000 (3)
] Edificio + 600,000 (4)
4 Bancos - 1'000,000 (1)
5 Mob., de Oficina + 100.000 (5)
5 Bancos - 100,000 {1)
b Gtos,., de Insta-

lacidn + 50,000 (6)
5 Bancos - 50.000 (1)
7 Mercancilas + 400.000 (7)
7 Proveedores + 400.000 (8)
3 Bancos + 800,000 (1) .
3 Costo de Ventas ! '+ 400,000 (9)
] Ventas. + 800,000 (10)
3 Mercancias - 400,000 (7)

5'800.000 = 400,000 + + 800,000 - 400,000

5'000, 000

—
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En la balanza ndtese que las cifras que anotamos del lado iz -

quierdo de los casilleros del ACTIVO aumentan los valores y los

anotados del lado derecho lo disminuyen.

El efecto es contrario en el PASIVO, CAPITAL ¥ RESULTADOS ya -
que las cifras anotadas del lado derecho aumentan log valores
Yy las del lado izquierdo las disminuyen.

Este movimiento aritmético es importante para comprender la -
mecanica contable.

La forma de organizar estos datos, aparentemente es complicada,
sin embargo, haremos un andlisis mids detallado para comsioane

mejor su mecanica.

Analicemos los movimientos gue tuvo la cuenta de bancos .
nos permita conocer cudl es la cantidad de efectivo con la

Jisponemos.

Movimiento de este valor

1) 5'000 000 40 0G0 (7)
8) 800 0CO 150 00C (21
- 1'000 000 (4)
100 000 (5)
50 000 (6)

5'800 00C 1

LF%)
Ja
L]

000




Lo cue tenemos disponible en bancos para ser utilizado es la -

cantidad de $ 4'460,000.00.

Tencmos, antes de seguir adelante, gue hacer una pausa para 1in
troducir un nuevo concepto de la técnica contable. Este concep
to es el de la cuenta, la cual se define como "el registro gue
se establece a cada uno de los valores del activo, pasiveo, ca-
pital y resultados, con objeto de conocer los cambios gue su -
fren estos valores como consecuencia de las operaciones gue ==~
realiza la empresa”, Distinguimos en esta Definicidn varios --

conceptos.

El registro viene a ser cada uno de los casilleros gue noso --

tros, en nuestra balanza, asignamos a cada uno de los valcores,

La forma como vamos a manejar estos registros va a ser en for-

ma de tes.

e e = ]

La denominacion del valor al gue hagamos referencia se indica-

- 4 -
ra en 1. .arte superior de cada cuenta te.
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del HABER. Graficamente tenemos:

BANCOS
Debe Haber

Ahora bien, en nuestra misma cuenta de bancos tenemos:

BANCOS
Debe Haber
CARGOS O (1) 5'000 000 40 000 (2) _ "
DEBITOS ~— (8) 800 000 150 000 (3) ABONOS O
1'000 000 (4) CREDITOS

100 000 {5)

50 000 (6)
MOVIMIENTO 5'B00 000 i'340 000 MOVIMIENTO
DEUDOR . ACREEDOR
SALDO DEUDOR 4'460 000

A la suma de los cargos se le denomina movimieﬁto deddc;. A la
suma de los creditos se le denomina movimiento acreedor. A 1z
diferecncia de movimientos se le denomina saldo deudor o szldo
acreedor. El saldo serd deudor si en la diferencia de mcvimien

tos el movimiento deudor es mayor que el movinie.to acreelor -

como en el caso de Bancos.

En e’ ,.zs0 de PROVEEDORES, como se muestra a continuacidn:

}
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BANCOS -

La te, repetimos la idea, nos va a representar una cuenta. Aho-
ra bien, las tes tienen una estructura particular que se presen

ta a continuacidn, tomando el ejemplo de la cuenta de bancos:

. BANCOS
(1) 5'000 000 40 000 (2)
(8) 800 000 150 000 (3)
1'000 000 (4)
100 000 (5)
50 000 (6)

Las cantidades que nosotros anotamos del lado izgquierdo de la

te se denominan cargos o débitos. Las cantidades que nosctros
anotamos del lado derecho de la cuenta se llaman abonos o cré-
ditos. El &rea donde nosotros anota@bs los cargos o débito: .e
le llama §rea del DEBE (esta denominacidn no tiene relacidn co:
que nos deban, es un tecnicismo y es importante no olvidar que

no tiene relacidn o representacién de algGn derecho a nuestro

favor),

El area donde anotamos los abonos o créditos se denomina area
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PROVEEDORES
MOVIMIENTO : 400 000 MOVIMIENTO
DEUDOR ACREEDOR
400 000 SALDO ACREEDCR
E]l movimiento acreedor es superior al movimiento -

deudor, por lo tanto el saldo de la cuenta es ACREEDOR.

Una cuenta puede tener una de estas tres situaciones:? |
Movimiento Deudor > Movimiento Acreedor :)S;ldo es Deudor
-Movimiento Deudor -C;, Movimiento Acreedor :@Saldo es Acreedor

Movimiento Deudor = Movimiento Acreedor =PLa cuenta estd --

saldada

Unz vez establecidas estas definiciones, vamosS a empezar un =--

nuevo concepto gue es importante en Contabilidad y se denomina

"partida dobkble™.

Este nuevo concepto se relaciona con la ley de la causalidad -
la cual indica que a toda causa corresponde un efecto. En con
tabilidad se establece gque a todo cargo corresponde un abono -

y/0 a todo abono corresponde un cargo (los cuales deben ser por

la misma cantidad).
2D
e 7

Sin embargo esta ley de la partida doble tiene mﬁ;tiples moda-~-
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lidades que vamos a comentar a continuacion:

Reglas de la partida doble relacionadas con los valores gque in-

tegran el activo:

a) A todo aumento de activos corresponde: un aumento de
pasivo.

b) A todo aumento de activos corresponde: un aumento de
capital.

c) A todo aumento de activos corresponde: un aumento en
los resultados.

d) A una disminucidén del activo corresponde: un aumento
e ’ - del propio
activo.

De estas reglas relacionadas con los valores gue integran el -

activo se pueden deducir otras reglas para los demas conceptos

gue por su sencillez sbdlo las enumeramos.

e} A toda disminucion de activo

Un aumento de activo.

corresponde:;
- Una disminucidn de pa-
sivo,
- Una disminucidén de ca-
pital.
- - Una dismirucidn de re-
sultados.
f) A todo aumento de pasivo .
corresponde - Un aumento de activo.

- Una disminucidn del ~-
propio pa=ivo.
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~ Una disminucidn de ca

pital.”
- Una disminucidn de re
sultado.
g) A toda disminucidn de pasivo - Un aumento en el capi
corresponde tal,

'~ Un aumento en los re-
sultados.

- Un aumento en el pro-
pio pasivo.

- Una disminucidn de ag

tivo. "
h) A todo aumento de capital ¢o - Un aumento en el acti
rresponde vo.

~ Una disminucidn de pa
. sivo. .

- Una disminucidn de ca
pital.

- Una disminucidn de re
sultados.

i) A todo aumento en los resul - Un aumento de activo.
tados ‘corresponde

- Una disminucidn en los
propios resultadoas.

- Una disminucién en el
pasivo.

~ Una disminucidén en el

capital.
j) A toda disminucidén en los -~ Un aumento en los pro
resultados corresponde pios resultados.

~

- Un aumento en el capi
tal.
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- Un aumento en el pa-
givo. -

- Una disminucidn de agc
tivos..

Ya con este conocimiento vamos a hacer el registro de las opexraz

ciones que hemos manejado desde el principio en cuentas tes.

BANCOS CAPITAL SOCIAL
(1) 5°'000 000 40 000 (2) 5'000 _000(1)
{8) 800 000 150 000 (3) - 5'000 000(s)
' 1'000 000 (4)
- 100 000 (5} -
50 000 (6)
(M} 5'800 000 1'340 000 (M)

(8)

4°'460 000

GASTOS DE ORGANIZACION TERRENO

(2) 40 000 (4) 400 000

(3) 150 000

(S) 190 000 (S) 400 000 ‘
EDIFICIO MOBILIARIO DE OFICINA

(4) 600 000 (5) 100 000

(S) 600 000 (§) 100 000




GTOS., DE INSTALACION

25

ALMACEN DE MERCANCIAS

(6) 50 000 (7) 400 000 400 000 (8)
(S} 50 000 (M)‘ 400 000 400 000 (M)
() -0~
PROVEEDORES VENTAS
400 000 (7) 800 000 (8)
- 400 000 (S) 800 0CO0 (S)

COSTO DE VENTAS

{8)

400 000

(s)

400 000

Una forma ‘de verificar si las operaciones anteriores se regis-

traron correctamente es formulando un documento que se denomina

"balanza de comprobacidn", en la cual si la suma de los saldos

-~

deudore:z es igual a la suma de los saldos acreedores se prasu-

me que los asientos contables se registraron correctamente.
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BALANZA DE COMPROBACION

CONCEPTO DEBE - HABER
Bancos . 4'460, 000
capital Social | ' 5'000, 000
Gastos de Organizacidn 190, 000
Terreno 400, 000
Edificio 600, 000
Mobiliario de Oficina ’ 100,000’ -
Gastos de Instalacidn 50, 000
Almacén de Mercancias -
Proveedores . 400, 000
Ventas 800, 000
Costo de Ventas 400, 00
$ 6'200,000 $ 6'200, 000

Como se seflald anteriormente existen diferentes valcres gque in
tegran el activo, pasivo, capital v resultados, estns valores
Se enumeran en el catilogo de cuentas y sus movimientos Yy na-

turaleza se explican en la guia de contabilizacidén gue se pre-

senta a continuacidn.



27

CATALOGO DE CUENTAS Y GUIA DE CONTABILIZACION,

Grupos de cuentas

. ACTIVO

PASIVO

CAPITAL CONTAELE
INGRESOS

COSTOS Y GASTOS
MEMORANDO

(o WS - N VTR X B
L

1. CUENTAS DE ACTIVO

11. Efectivo en caija y bancos

110 Fondo fijo de caja
111 Bancos
11101
11102
112 Inversiones en valores de realizacidn inmediat:

12. Documentos y cuentas por cobrar

120 Documentos por cobrar

121 Documentos descontados

122 Clientes _ o

123 Adeudos

124 Deudores diversos

125 Intereses e IVA X Cobrar a deudo-
res y clientes

126 Estimacidén para adeudos de cobro
dudoso

127 IVA acreditable o IVA X cobrar

13. Inventarios

130 Almaceén de mercancias
131 Estimacidén para ajustes de inven-
tarios

132 Mercancias en tré&nsito



14.

15.

le.

17.
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133 Anticipos a proveedores
134 Inventario inicial

135 Compras Totales

136 Gastos sobre compras

13601 Fletes
13602 Acarreos
13603 Almacenaje

137 Devoluciones y rebajas sobre compras

13701 Devoluciones sobre compras
13702 Rebajas sobre compras

138 Compras netas
139 Inventario final

-—

Otros Activos

140 Inversiones en acciones en cias. sub-
sidiarias

141 Depdsitos en garantia

Fijo

150 Terrenos

151 Edificios

152 Maguinaria y Eguipc

153 Equipo de Transporte

154 Mobiliario y Equipo de Oficina

155 Depreciacidn Acumulada de Edificio

156 Depreciacidn Acumulada de Maquinaria
Y Equipo

157 Depreciacién Acumulada de Equipo de
Transporte

158 Depreciacion Acumulada de Mobiliario

. y Equipo de Oficina
159 Construcciones en Proceso

Pagos anticiovados

160 Impuesto sobre la renta pag. x antic.
16l Seguros y fianzas pagados x anticipado
le2 Intereses pagados por anticipado

Gastos por as~rtizar




170
171

172
173
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Gastos de organizacidn

Amortizacidn acumulada de gastos de
organizacibn

Gastos de instalacidn

Amortizacidn acumulada de gastos de
instalacidn

CUENTAS DE PASIVO

21. Documentos v cuentas por pagar a corto plazo

210
211
212
213
214

215

216

217
218

220

23.

230

Documentos por pagar

Proveedores

Acreedores diversos

Intereses e IVA X pagar a acreedores
Impuestos y derechos por pagar

21401 Sobre la renta sobre productoes
del trabajo

21402 Del 1% sobre remuneraciones

21403 Del 5% INFONAVIT

21404 Cuotas obrero patronales al IMS!.

IVA por pagar

Anticipos de clientes

Gratificaciones por pagar

Participacidon de utilidades a favor

del personal por pagar

Impuesto sobre la renta al ingreso

global de las empresas por pagar

A larqo plazo

Documentos por pagar

Créditos diferidos

Intereses cobrados por anticipado

CUENTAS DE CAPITAL CONTABLE

300
301
302
303
304

Capital social suscrito
Capital social no exhibido
Reserva legal

Resultados de ejercicios anteriore-
Resultados del ejercicio '

"
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CUENTAS DE INGRESOS

400
401
402

403

Ventas
Devoluciones sobre ventas
Productos financieros
\
40201 Intereses cobrados
40202 Descuentos, bonificaciones
y rebajas sobre compras

Otros ingresos

40301 Utilidades en venta de activo fijo
40302 Diversos

CUENTAS DE COSTOS Y GASTOS

500_
501

Costo de ventas -
Gastos de ventas

50101 Amortizacidn

50102 Depreciacibn

50103 Sueldos y salariocs

50104 Tiempo extracordinario

50105 Gratificaciones

50106 Indemnizaciones

50107 : viaticos acumulables

50108 Comisiones a empleados

50109 Gastos de representacidn acumalables
50110 Honorarios

50111 Previsidn social

50112 Donativos

50113 Renta

50114 Seguros y fianzas

50115 Fletes y acarreos

50116 ©Publicidad

50117 IVA Costo

50118 Del 1% sobre remuneraciones

50119 Del 5% INFONAVIT

50120 1Impuesto predial

50121 Derechos por servicios de agua
50122 Otros impuestos y derechos

50123 Papeleria y articulos de escritorio
50124 cCorreo, teléfono y telégrafo

50125 Comisiones a independientes o agentes
50126 Transportes locales

¢!
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503
504

50127
50128
50129
50130
50131
50132
50133
50134

Gastos

50201
50202
LG¢o03
50204
50205
50206

50207 -

5C208
50209
50210
50211
50212
50212
50214

50015

56216
50217
50218
50219
50220
50221
50222
50223
50224
50225
50226
50227
50228
5022
50230
50231
50232
50225

Gastos

Otros
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Cuotas y suscripciones

Luz y Fuerza )

Aseo, conservacidn y mantenimiento

Mantenimiento y reparacidn de mobiliario y eguipo
Reparacidén de mercancia

Gastos de cobranza

Gastos no deducibles

biversos

de Administracidn

Amortizacidn

Depreciacidn

Sucldos y salarios

Tiempo extraordinario
Gratificaciones
Indemnizaciones

Viadticos acumulables
Comisiones a empleados
Gastos de representacidn acurmulables
Honorarios

Prevision social

Donativos

Renta

Seguros y fianzas

Iletes y acarreos
Publicidad

IVA Costo

Del 1% sobrec remuneraciones
Impuesto predial

Derechos peor servicio de agua }
Ctros impuestos v derechos

Papcleria vy articulos de escritorio
Correo, teléfono y telégrafo
Comisicnes a independientes o agentes
Transportes locales

Cuotas y suscr:pciones

-

Lyz y Fuerza
Aseo, conservacidn y mantenimiento
Mantenimiento y reparacidn de mobiliario y equipo
Reparacion de mercancia
Gastos de cobranza
_ -stos no deducibles
. \versos

financieros

gastos
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506
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50401 Pérdidas en ventas de activo fijo
50402 Diversos

Provision para el impuesto sobre la renta al
ingreso global de las empresas

Provisidon para la participacién de utilidades
al personal.



CLASIFICACION DE CUENTAS EN EL

CAPITAL CONTABLE

DEUDOR

ACREEDOCR

~ Capital Social nn exhibido
- Pérdidas Acumuladas

- Pérdida del ejercicio

- Capital Social Suscrito

- Utilidades acumuladas

- Utilidad del ejercicio.

e



CLASIFICACION DE CUENTAS EN EL PASIVO

A CORTU PLAZO (ACREEDOP)

CONTINGENTE {RCREEDOR)

S T o p—

A LARGO PLAZ?D (ACREEDOR)

Documentos por pagar
Proveedores

Acreedores

Intereses e IVA por pagar

a acreedores
Impuestos y derechos por

pagar

IVA por pagar

Anticipos de clientes
Gratificaciones por pagar

Participacién de utilidades
a favor del personal por pa
gar.

Impuest¢ sobre la Renta al
ingreso global de las empre
sas por pagar.

i

Deudores cuantificados en
contra de la empresa por

juicios.

Civiles

Mercantiles

Laborales

- Fiscales

Documentos por pagar por
créditos refaccionarios,

hipotecarios u octros.

S¢g
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110.

111.

GUIA DE CONTABILIZACION Y CATALGGO DE CUENTAS

CUENTAS DE ACTIVO.

FONDO FIJO DE CAJA

CARGOS:

1. Importe de la dotacidn inicial para integrar el
fondo fijo

2. Incremento al fondo fijo.

CREDITOS:
_ 1. Dpisminucidon del fondo fijo -
2. Cancelacidn del fondo fijo.
SALDO:
Deudor. Representa el monto del fondo fijo exis-
tente .
NOTAS :

1. El fondo fijo se establecerd exclusivamente para
gastos menores, cuya cuantia debera ser fijacda -
por la direccidn de la empresa a base de un limi
te. Por ejemplo mencres de § 100,00C.

2, Deberid conservarse fisicamente separado de 1o ¢
branza del dia.

3. Dicho fondo seré& repuesto periddicamente median-
te la expedicidbn de un cheque nominativo, cargarl.
do a las diferentes cuentas gue corresponda con

i crédito a bancos.

BANCOS
CARGOS:
1. Depbsitos gque se hagan en las cuentas bancarias

en efectiveo y documentos de cobro inmediato.



2. Notas de crédito de los bancos por cobro efectua-
dos por su conducto y por descuento de documentos.

3. Transferencia de fondos de un banco a otro.
CREDITOS :
1. Importe de cheques expedidos

2. Cargos bancarios por comisiones, descuentos, fal-
sos cobros, etc,

SALDO:
Deudor., Representa el saldo disponible en las --
cuentas corrientes bancarias.

NOTAS: -

1. Deberéd abrirse un auxiliar para cada cuenta banl -
caria. '

2. La expedicidn de cheques serd siemprc en forma nc
minativa evitdndose los cheques "al portador®, a
. "nosotros mismos"”, a "nombre de la empresa". ToO -
das las cobranzas deberan depositarse integramen-
te al dia siguiente habil a su recepcidn.

112. 1Inversiones en Valores de Realizacidn Inmediata.
1
CARGOS:
1. 1Importe de los Valores adquiridos (Acciones o Preesta -

blecidos) por la empresa que son negociables a la venta

o a plazo. Venta con vencimiento menor de un afio.

2. Capitalizacidn de intereses c¢on menos valores.

-

A 08

1. Venta de valores

37
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120.

121,

Deudor. Representa el monto de inversiones en valores a
corto plazo gue tiene la empresa. )

DOCUMENTOS POR COBRAR

CARGOS:
Importe de los documentos aceptados por los deu-
dores a favor de la empresa.

CREDITCS:

1. Pagos de documentos, ya sea en forma parciral o to
tal. .

2. Importe de documentos cancelados.

-—

GALDO:

Deudor. Representa los documentos a favor
de deudores.

DOCULMCNTOS DESCONTADCS

CARGOS:

1. Importe de documentos descontados cokrados por laa
instituciones de credito, segdn aviso de la misma.

Contracuenta 120, Documentos por cobrar.

2. Importe del documento devuelto por las ingt Ui oo
nes de crédito por falta de ccbro, con crédico o
cuenta ll2, Bancos.

CREDITOS:

Importe del descuento de documentos con cargo a la
cuenta 112, Bancos.

SALDO:

Acreecdor., Representa el pasivo de continaeoncia por
cl valor nominal de los docunentos descontades pon
dientes de cobro por las instituciones en que s¢ -



NOTA:

llevd a cabo el descuento. .

Los documentos deberan mandarse a la institu-
cidn de crédito de que se trate, acompafiados
en una carta en que se relacionen y la copia
de la cual deberd archivarse junto con la co
pia de la podliza correspondiente.

39
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El objeto de anexar la copia de la carta re-
lacién a la copia de la pdliza es para faci-
litar el registro de dichos documentos en for
ma detallada en sus auxiliares respectivos,
va que por un lado en la pdliza se redactaré
el concepto en forma global y por otro, la -
finalidad de las copias de las pdlizas es ha
cer con ellas los registros contables,

2. Debera establecerse una subcuenta para cada
institucidén de crédito donde se descuenten -

los documentos.

122, CLIENTES:

CARGOS:
1. Importe de las facturas por ventas de con -~
tado comercial a 30 dias y a crédito.
2. Importe de gastos hechos pbr cuenta de clien
tes, mediante la nota de cargo correspondien
te a la que se le anexaran los documentos o-
riginales de la operacidn.
3. Cargos por intereses u otros conceptos median
te nota de cargo.
CREDITOS:
1. Pagos que hagan los clientes
2. Bonificaciones y descuentos crncedilc 1e
clientes mediante nota de cré. ito.
3. Cancclacion de los saldos gue s¢ cons. i.ran
incobratbles.
SALDO:
Deudor: Representa los adeudos a cargo de --
clientes de contado comercial y a crédito.
NOTA:

Debera establecerse una tarjeta auxiliar pa-

P



123, FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS

CARGOS: -

1. Importe de préstamos que se hagan al personal de
‘la empresa.

2. Cargos por otros conceptos mediante nota de cargo.
g P |

3. Entregas que se hagan al personal de la empresa, -
por concepto de anticipos a cuenta de participa --
cidon de utilidades.

CREDITOS:

1. Pagos que haga el personal de la empresa por prés-
tamos y otros conceptos.

-2, Aplicacidn de la participacidn de utilidales al -
personal, determinada sobre las ut:ilidades cbteni-
das por la compafiia.

SALDO:

Deudor. Representa los adeudos mencionados a carse
del personal de la empresa y los anticipns 2 cuen-
ta de participacidn de utilidades, pondrentes de =
aplicacion.

NOTA:

Debera establecerse una tarjeta auxilia: pare cudtl
funcionario y empleado. '

124. DEUDORES DIVERSOS

CARGOS:

Importe de adeudos por cualquier con.epto distinto
al ingreso normal del giro del negocio,

CREDITOS:

Pago o cancelacidn de adeudos que s¢ registrarsn
en esta cuenta.

SALDO:

Neudrr RPensoeccnta 1rae ad~1Ame moammasmeadAae sam 1 Ac
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126.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada deu-
dor.

INTERESES E IVA POR COBRAR A DEUDORES Y/O CLIENTES

CARGOS:

1.

Importe de los intereses devengados a favor de la

empresa no incluidos en el documento. El calculo -
se hard de la fecha de la operacidn a la fecha de

presentacidn de la informacidn.

Importe del IVA generado por los intereses deven -
gados gue el cliente o el deudor nos adeuda.

CREDPITOS: ‘ -

SALDO:

Cobro a los clientes de los intereses ¢ IVA, a fa-
vor de la empresa al vencimiento del documento, ya
sea en forma parcial o total.

Deudor. Representa el importe de los intereses de-
vengados. A favor de la empresa a la fecha de pre-
sentaciodn,

ESTIMACION PARA ADEUDOS DE COBRO DUDOSQ

CREDITOS:

CARGOS:

1.

2.

SALDOQO:

Cantidades asignadas para cubrir posibles pérdidas
por adeudos incobrables debidamente comprobados.

Adeudos cancelados por incobrables, debidamente -
autorizados y comprobados por la direccidn de la
empresa con crédito a las cuentas por cobrar co -

rrespondientes,

Disminucidén o cancelacidn del saldo Je esta cuenta.
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130.

NOTAS:

Acreedor. Representa la estimacidn agumulada para
cubrir posibles adeudos incobrables.

lLas cuentas canceladas deberin inutilizarse me --
diante un sello y permanecer en un expediente es-
pecial.

Esta estimacidn debera crearse mediante un estu -
dio individual de las cuentas por cobrar.

Las pérdidas por cuentas incobrables cargadas a -
esta cuenta, podran ser deducibles para efectos -
de impuestos sobre la renta.

IVA ACREDITABLE O TIVA POR COBRAR -

CARGOS:

l.-

ABONOS:

1.~

SALDD:

Importe del IVA pagado por la empresa a t(erceros
por la compra de bienes y/0 servicios.

Aplicacidén mensual del IVA a favor de la empresa
contra la cuenta IVA por pagar.

Aplicacidén del IVA a resultados gue no sera com-

pensable.
|

Deudor. Representa el monto de IVA ragado tor ii

empresa que sera compensado © aplicado a resuli--
dos.

ALMACEN DE MERCANCIAS

CARGOS:

1

-

-

Costo de adquisicion de mercancias.

Costo de mercancias recibidas de los clientes por
concepto de devoluciones.

43
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132,

ABONOS:

1.

2.

3.

SALDO:

NOTA:

1.

Costo de las mercanclas vendidas

Costo de las mercancias devueltas a los proveedo -
res

Costo de las mercancias dadas de baja.

Deudor. Representa el costo de la mercancia en e -
xistencia.

Debe establecerse un auxiliar para cada articulo o
mercancia.

ESTIMACION PARA AJUSTE DE INVENTARIOS

CARGOS:
Importe de los articulos anticuados o fuera de uso
por estar dafados o en mal estado que por ———--—-—--
consiguiente hayan bajado de valor o sean dados de
baja.

CREDITOS:
Cantidades destinadas para cubrir posibies pérdi -
das por el deterioro u obsolescencia de los arti
culos.

SALDO:

MERCANCTAS EN TRANSITO

Acreedor. Represcnta la estimacidn para cubrir -o-

sibles pérdidas por el deterioro u obsolescencia -
de los articulos.

CARGOS:

1.-

Costo de adquisicidn de mercancias que aidn no lle
gan a la empresa.
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2. Fletes y acarreos gue originan el traslado de la -
mercancia comprada. '

CREDITOS:

1. Costo de las mercancias recibidas de los provee =
dores.

2. Costo de los articulos extraviados o dafiados ya -
sea que proceda la reclamacidn o bien que la em -
presa absorba dicho costo.

SALDO:
Deudor. Representa el importe de las mercancilas en
transito adn no recibidas.

NOTA:

Deberd establecerse un anxiliar para cada concep-
to.

ANTICIPOS A PROVEEDORES

CLRGOS:

Entrcga a cuentas de pedidos de mercancia y mate-
riales.

CREDITOS:

Traspaso a la cuenta 212. Proveedores por la apli
cacion del anticipo efectuado, una vez recibida -
la mercancia.

Devolucidn de los anticipos efectuados.

SALDO:

Deudor. Representa los anticipos pendientes ce -=
aplicacidén a cargo de proveedores.
ot
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134.

135.

NOTA: . . N

Deberid establecerse una tarjeta auxiliar para ca -
da proveedor.

INVENTARYO INICIAL

(Sistema Pormenorizado)

CARGOS: -

1. Importe del inventario de mercancia con el gque ini
cia las operaciones una empresa.

2. Traspaso del saldo de la cuenta 140 Inventario Fi-
nal al principio del periodo. (Ejercicio Social).

CREDITOS:

Traspaso del saldo a la cuenta 501 Costo de Ventas
al final del ejercicio,

SALDOQ:

Deudor. En el ejercicio representa lo indicado en
las cargos.

COMPRAS TOTALES

(Sistema Pormenorizado)

CARGOS:

Importe de las compras efectuadas por la empresa
para su posterior venta.

CREDITQS:

Traspaso del saldo al final del ejercicio a la --
cuenta 139 Compras Netas.

SALDQ:

Deudor. Durante el ejercicio representa lo irndica
do en los cargos.



l36.

137.

NOTA: '

Deberan establecerse tarjetas auxiliares para cada
mercancia.

GASTOS SOBRE COMPRAS

. (Sistema Pormenorizado)
CARGOS:

Importe de los gastos efectuados por la adguisi -
cidon de mercancias como: fletes, acarreos y alma-
cenaje que sera vendida posteriormente.

CREDITOS:

-—

Traspaso del saldo al final del ejerciclio a la --
cuenta 139 Compras Netas.

SALDO:

Deudor. Durante el ejercicio representa lo indica-
do en los cargos.

NOTA:

Deberan establecerse tarjetas auxlllares para ca-
da tipo dc gasto.

DEVOLUCIONES Y REBAJAS SOBRE COMPRAS

{Sistema Pormenorizado)

CREDITOS:

1., Importe de la mercancia que se devuelve al provee
dor por estar defectuosa.

2. Importe de las rebajas que nos conceden los pro -
veedores.

CARGOS:

Traspaso del saldo al final del e3erc1c10 a la --
cuenta 139 Compras Netas.
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139,

SALDO:

Acreedor. Durante el ejercicio representa lo indi-
do en los créditos.

NOTA:

Deberdn establecerse tarjetas auxiliares para con-
trolar las devoluciones y rebajas.

COMPRAS NETAS

(Sistema Pormenorizado)

CARGOS:
1. Traspaso de la cuenta 136. Compras totfales

2. Traspaso de la cuenta 137. Gastos sobre Compras.

CREDITOS:

1., Traspaso de la cuenta.l38., Devoluciones y Rebajas
sobre Compras.

2. Traspaso del saldo de esta cuenta a la cuenta 501.
Costo de Ventas al final del Ejercicio.

SALDO:

Deudor. Ala fecha de cierre representa el monto -
de las compras netas efectuadas en el ejercicio.

INVENTARIO FINAL

CARGOS:
Al final del ejercicio de las mercancias que que-
dan en existencla segin recuento fisico. Contra -
cuenta 50l. Costo de Ventas.

CREDITOS:

Traspasc del saldo de la cuenta al i.iciar el ejer
cicio a la cuenta 135. Inventario Im cial,
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SALDO: .

Deudor, Al final del ejercicio representa la exis-
tencia final de mercancia en nuestros almacenes.

INVERSIONES EN ACCIONES DE CIAS. SUBSIDIARIAS

CARGOS:

Costo de adquisicidn de acciones que compre la em-
presa de otras empresas,.

CREDITOS:

Costo de adquisicidn de las acciones dados de baja
por la empresa por venta,

SALDO:
Deudor. Representa la inversidn en acciones a su

costo de adquisicidn,

NOTA:

Debera establecerse un registro auxiliar para el
control de los valores.

DEPOSITOS EN GARANTIA

CARGOS: . \
Importe de las cantidades depositadas por la em -
presa en garantia de cumplimiento de contratos.

CREDITOS:

1. Recuperacidn de los depbdsitos

-

2. Aplicacidn de los depbsitos o parte de los rismes
a la liquidacidn del contrato que garantiza:n.

SAT ™D;

Deudor. Representa los depdsitos en garantia erfec

tuados por la empresa en cumplimiento de contra -
tos,
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151.

152,

TERRENQS -
CARGOS:

Costo de adquisicidn de los terrenos propiedad de la -
empresa.

CREDITOS:
Costo de adquisicidn de los terrenos que se venden.
SALDOQO:

Deudor. Representa el costo de adquisicidén de los te -
rrenos propiedad de la empresa.

EDIFICIOS ' -
CARGOS:

Costo de adguisicidn de los activos propiedad de la em
presa.

Del valor de los materiales, mano de obra y gastos que
se cubran por la construccidn de edificios. Contracuen
ta obras en proceso.

- CREDITNS:

Del costo de adqguisicidn de los edificios gue se vendan.

SALDO:

Deoudor. Representa el costo de adquisicidon de los edi-
ficios propiedad de la empresa.

MAQUINARIA Y EQUIPO

CARGOS:

Costo de adquisicidn de la maguinaria Y equlpo propie
dad de la empresa.

Del valor de los materiales, mano de obi.? y gastos que
se cubran por la construccidn de maquln“_la Contracuen
ta. Construcciones en proceso. 7
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CREDITOS: -

Del costo de adquisicidén de la maguinaria gue se venda o
se dé de baja por inservible u obsoleta.

SALDO:

Deudor. Representa el costo de adquisicidn de la magqui-
naria y equipo propiedad de la empresa.

EQUIPO DE TRANSPORTE

CARGCS:

Costo de adquisicidn de unidades de transporte propie-
dad de la empresa.

"Adiciones importantes que se efectian a las unidades ~
como chasises y carrocerias.

CREDITOS:

Costo de adquisicidn mas valores adicionados en su ca-
so de unidades de transporte que se den de baja por --
-venta, obsolescencia o inservibles.

SALDO:

Deudor. Representa el costo de adgquisicidon de las uni-
dades de transporte propiedad de la empresa.

MOBILIARIO ¥ EQUIPO DE OFICINA

CARGQS:

Costo de adquisicidén de muebles y otro tivo de equipo
de oficina tales como escritorios, sillones, archive -
ros, maquinas de escribir,. sumadoras, etc.

CREDITOS:

Costo de adquisicidn de muebles y otro equipo de ofi-
cina vendido o desechado.

SALDO:

o

Deudor. Representa el costo de adquisicidn de las in -

51
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NOTA:

versiones tanto en muebles como en equipo de ofi-
cina propiedad de la empresa.

Los artliculos gque adguiera la empresa para el mo-
biliario y egquipo ¢ oficina gue no excedan de =---
$ 100.00 deberan llevarse directamente a gastos, -
en la inteligencia de que si se consideran valio -
sos, se llevarid un inventario de los mismos.

DEPRECIACION ACUMULADA DE EDIFICIOS

CREDITOS:

- -

Por el porcentaje previamente establecido por la -
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CARGOS:

SALDO:

direccidén para la recuperacidn de la inversidn he
cha por la empresa, a través de los gastos o cOs-
tos.

Importe de la acumulacidn de la depreciacidn has-
ta la fecha de la baja del edificio por venta. El
computo se haréd tomando como base la fecha de ad-
quisicidn,

Acreedor. Representa la depreciacidn acumulada del

edificio de la empresa,

DEPRECIACION ACUMULADA DE MAQUINARIA Y EQUIPO

CREDITOS:

CARGOS:

SALDO:

Por el porcentaje previamente establecido por la
direccidn para la recuperacidn de la inversidn he
cha por la empresa, a través de los gastos o cos-
tos,

Importe de la acumulacidén de la depreciacidn has-
ta la fecha de la baja de la maguinaria y eqguipo
por venta o desecho. El computo se hara tomando -
como base la fecha de adquisicidn.

Acreedor. Representa la depreciacién acumulada de
la maguinaria y equipo de la empresa.

DEPRECIACION ACUMULADA DE EQUIPO DE TRANSPORTE

CREDITOQS:

TAD™MN ™

Por el porcentaje previamente establecido por la
direccion para la recuperacidn de la inversidn he

cha por la empresa, a través de los gastos o cos-
tos.

(‘
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Importe de la acumulacidén de la depreciacidn hasta
la fecha de la baja del egquipo de transporte por -
venta o desecho. El computo se hara tomando como -
base la fecha de adquisicién.

SALDO:

Acreedor. Representa la depreciacidn acumulada del
eguipo de transporte de la empresa.

DEPRECIACION ACUMULADA DE MOBILIARIO Y EQUIPO

CREDITOS:

Por el porcentaje previamente establecido por la -
direccion para la recuperacidn de la inversion he-
cha por la empresa, a través de los gastos o ¢os -
tos.

CARGOS «

Importe de la acumulacidn de la depreciacidn has-
ta la fecha de la baja del mobiliaric y egquipo por
venta o desecho. El cOmputo se harid tomando como
base la fecha de adquisicidn.

SALDO;

Acreedor. Representa la depreciacicn acumulada del
mobiliario y equipo de la empresa.

COMNETIIICCIONES I PROCESO

CARG ™
Importe de los materiales, anticipc : por a-.
de obra, mano de cobra, honorarios, —efaccic . 5, -
T partes, eguipo, accesorios, etc. que se utiLicen
en la construccidn de Activo Fijo.
CREDITOS:

Traspaso de las construcciones terminadas a las -
cuentas de Activo Fijo que correspon..an al costo.

L

SALDO:
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NOTA:

Representa el costo de las obras gue se encuentran
en proceso de construccién que no han sido termina
das.

Debe establecerse un auxiliar para cada uno de los
valores de Activo Fijo.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA PAGADO POR ANTICIPADO.

CARGOS:

Importe de los pagos provisionales de impuestos sg
bre la renta, que deberidn enterarse en los meses =
50.,90. y l20. del ejercicio social.

CREDITOS:

SALDO:

Aplicacidn a fin de ejercicio, por el impuesto fi-
nal determinado. Contracuenta 214. Impuestos y de-
rechos por pagar, subcuenta 2145. Scobre la renta.

Deudor. Durante el ejercicio representa el importe
de los anticipos a cuenta de impuesto. En caso de

que exista un saldo a favor de la cmpresa en rela

cidn al impuesto final, podran seguirse dos proce

dimientos: primero, dejarlo en la propia cuenta -

como gasto anticipado o bien, traspasarle a la --

124. Deudores diversos, subcuenta Secretaria de -

Hacienda y Crédito Pablico.

SCGUROS Y FIANZAS PAGADAS POR ANTICIPADO

CARGOS:

Importe de las primas y endosos de los contratos
de seguros y fianzas que ha tomado la compaidia.

Cr. » [TQS:

1.

Aplicacidn periddica a resultados de dichas nriras
y endosos contratados.

55
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162,

170.

SALDOCS: -

Deudor. Importe total de las primas y endosos paga
dos pendientes de aplicacién.

NOTA:
Deberd llevarse un registro auxiliar para el con -
trol de las primas que amparan los seguros .y fian-

zas contratados.

INTERESES PAGADOS POR ANTICYPADO

CARGOS :

Importe. de.los intereses pagados. por anticipado..
,CﬁéﬁlTOSﬁ

Aplicacidn periddica a resultados de los intereses.
devengados.

SALDO:;
Deudor. Representa el importe de intereses pagados
no devengados.

NOTA:

Conviene establecer un registro auxiliar para nl
control de los intereses,

GASTOS DE ORGANIZACION

CARGOS:
Importe de las erogaciones por concepto de organi
zacidn o reorganizacidn de la empresa.

CREDITOS:

S6lo en caso de disolucién de la sociedad, se can
celard contra la cuenta 171. Amortizacidn acumu-—
lada de gastos de organizacidn y si .10 hubiere al
canzado el 100% de los gastos de or.anizacién, la
diferencia se llevara a resultados.
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SALDO: -

Deudor. Representard el importe de las erogaciones
efectuadas en la organizacidn o reorganizacidn de
la empresa.

AMORTIZACION ACUMULADA DE GASTOS DE ORGANIZACION

CREDITOS:

Deberd fijarse una cuota anual o mensual, para la
amortizacidn de estos gastos de acuerdo con el cri
terio que dicte la direccidn de la empresa.

CARGOS:

Cancelacidén de la cuenta al momento-de practicar -~
la liquidacion de la empresa. Contracuenta 171, "—= -
Gastos de organizacidn. ‘

SALDO:

Acreedor. Representa la amortizacidn acumulada de
los gastos efectuados en la organizacidén de la em
presa.

GASTOS DE INSTALACION

CARGOS:
Valor de adquisicidn de las instalaciones efectua
das {canceles, alfombras, mostradores, adaptacio-
nes).

CREDITOS: ;

Sblo en caso de disolucidn de la sociedad, o bien
en caso de cambio de domicilio, se cancelard con-
tra la cuenta 174. Amortizacidn acumulada de gas-
tos de instalacidn y si ésta no hubiera alcanzado
el 100% de los gastos de instalacidn, la diferen-
cia se llevarda a resultados. '

SALDO:

t

Deudor. Representa el importe de los gastos de =--
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173.

instalacidn efectuados por la empresa en activos -
fijos gue no sean de su propiedad.

AMORTIZACION ACUMULADA DE GASTOS DE INSTALACION

CREDITOCS:

Debera fijarse una cuota anual o mensual, para la
amortizacidon de estos gastos de acuerdo con el cri
" terio que dicte la direccidn de la empresa.

CARGOS:

Cancelacidn de la cuenta por disolucidon de la em -
presa, o bien por cambio de domicilio. Contracuen
ta 173, Gastos de instalacidn.

. - -—

SALDQOS:

Acreedor. Representa la amortizacion  acumulada de: -
los gastos de instalacidn efectuados .por.la empre-
sa.
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2,- CUENTAS DE PASIVO

DOCUMENTOS POR _PAGAR A CORTO PLAZO

CREDITOS:
Importe de los documentos por pagar aceptados por
‘la empresa, cuyo vencimiento sea a plazo menor de

un afio.

CARGOS:

i Importe de los documentos liguidados total o par-'

clialmente. .

SALDO: i
Acreedor. Representa el pasivo documentado a car-
go de la empresa pendiente de liquidar.

NOTA:
Debera establecerse una tarjeta auxiliar para ca-
da acreedor.
PROVEEDORES
CREDITOQS:
Importe de todas las compras efectuadas a crédito,
asl como los gastos relacionados con las mismas.
CARGOS:

l. Importe de pagos hechos a proveedores por concep-
to de adeudos por compras a crédito,

2, Importe de las rebajas sobre compras a crédito, -
concedidas por los proveedores.

3. Importe de las devoluciones sobre compras a cré -

dito. )

5%
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213.

4. Por traspaso de los anticipos efectuddos, al for-
malizar la operacion. Contracuenta 134. Anticipos
a proveedores.

5. Importe de 1ds adeudos que se documenten. Contra -~
cuenta 211, Documentos por pagar a corto plazo.

SALDOQO:
Acreedor. Representa los adeudos no documentados a
favor de proveedores por concepto de compras efec-
tuadas a crédito.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar. para. cada
- proveedor, .‘ : -

ACREEDORES 'DIVERSQOS

CREDITOS:

Importe de adeudos a favor de terceros, provenien
tes de operaciones ajenas a la adquisicidon de mer

cancias.

CARGOS:
Pagos o cancelacidn de adeudos gque se fegistran -
en esta cuenta.

SALDO:
Acreedor. Representa el total de los adeudos mnen-
cionados en los créditos.

NOTA: .

bDebera abrirse un auxiliar para cada acreedor.

INTERESES E IVA POR PAGAR

CREDITOS:

o

l. 1Importe de los intereses devengados “or créditos
recibidos contracuenta. Gastos FinalLcieros.
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2. Importe del IVA generado por los intereses deven-
gados gue adeudamos a acreedores.

CARGOS:

Pago parcial o total de los intereses y del IVA.
SALDO:

Representa el monto de los intereses e IVA deven -

gados a la fecha de presentacidn por créditos que
recibio la empresa. Y por IVA gque adeudamos a acree

dores.

NOTA:

.- Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada -
acreedor,

andla e

IMPUESTOS Y DERECHOS POR_PAGAR

CREDITOS:

Importe de los impuestos y derechos causados, pen- -
dientes de pago, comeo: impuesto sobre la renta so-
bre productos del trabajo, impuesto del 1% sobre -
remuneraciones pagadas, aportaciones del 5% del --
INFONAVIT y cuotas obrero patronales al Instituto
Mexicano del Seguro Social. -

CARGOS:

Pagos o cancelacidon de adeudos registrados en esta

cuenta.
SALDO:

" Acreedor. Importe de los impuestos y derechos cau-
sados pendientes de pago, gue debe de pagar la em-
presa. :

NOT*™ .

Debe establecerse una tarjeta auxiliar por caga -
impuesto.
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“216.

217.

CARGOS:

1. Aplicacién mensual del IVA por Cobrar o acreditable
2. Pago del IVA mensual

ABONQOS:

1. Cobros gue efectla la empresa a terceros por la ven
ta de bienes y/o servicios.

SALDO:

Acreedor. Representa el monto del IVA que debe de -
pagar la empresa.

ANTICIPOS DE CLIENTES

- -

CREDITOS:

Cantidades recibidas de los clientes por concepto
de anticipos a cuenta de entregas de mercancilas.

CARGOS:

Aplicacidén de los anticipos de clientes. Contracuen
ta 122. Clientes.

SALDO: -

Acreedor. Representa el importe de las cantidades
entregadas por los clientes en calidad de anticipos,.

NOTA:

Deberd establecerse una tarjeta auxiliar para cada
cliente.

GRATIFICACIONES POR PAGAR

CREDITQS:

Incremento periddico de la cuenta con cargo a gas-
tos con base en el estudio técnico qu-~ se haga. Di

cha base podra ser el importe propor01onal de la -
ndomina mensual,



CARGOS: : -

Importe real de las gratificaciones pagadas al per
sonal, siempre y cuando el saldo de la cuenta sea
suficiente, en caso contrario, se aplicara hasta -
agotar totalmente el pasivo y la diferencia se car
garia a gastos.

SALDOS:

Acreedor. Representa la provisidn acumulada gue -~
servira para el pago de las gratificaciones al per
sonal. =

218. PARTICIPACION DE UTILIDADES A FAVOR DEL PERSONAL POR PAGAR

CREDITOS: . -
Creacidn del pasivo a cargo de la empresa por de -
terminacion de la participacidon de utilidades a fa
vor del personal. Contracuenta. Provisidn para la ' -
participacidn de utilidades al personal.

CARGOS:

Pago o aplicacidén de las participaciones de utili
dades al personal,

SALDO:

Acreedor. Representa el importe de la participa --
cidon de utilidades a favor del personal, pendiente
de distribuir o aplicar.

219. IMPUESTO SOBRE LA RENTA AL INGRESO GLOBAL DE LAS EMPRESAS
POR PAGAR

CREDITOS:
Por el importe total del impuesto definitive a car
go de la empresa contracuenta 506.-~ Provisidn para

el impuesto scbre la renta al ingreso global de -
las empresas.

CARGOS:

P
L T . T I ) - .
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220,

230.

bre la Renta pagado por anticipado. Si el saldo de
esta cuenta es superior, la diferencia se aplica a-
la cuenta l124. Deudores Diversos,

SALDO:
Acreedor. Representa el impuesto sobre la renta al
Ingreso Global a cargo de la empresa pendiente de

pago a la fecha de cierre del ejercicio.

DOCUMENTOS POR PAGAR A LARGO PLAZO

CREDITOS:
Importe de los documentos por pagar aceptados por
la. empresa cuyo vencimiento sea a plazo mayor de
un afio.

CARGOS:

1. Importe de los documentos. ligquidados parcial o to-
talmente.

2. Traspaso a documentos.por pagar a plazo menor de -

un afio.

SALDO:
Acreedor. Representa el importe de los documentos
a cargo de la empresa con plazo mayor de un afio —-
pendientes de liquidar.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada
acreedor. '

INTERESES COERADOS POR ANTICIPADO

CREDITOS: ‘

Importe de los intereses cobrados por anticipado.

CARGOS:
J

Aplicacidn periddica a las cuentas te resultados



300.

301.

de los intereses devengados.
SALDO:

Acreedor. Representa el importe de los intereses -
cobrados por anticipado pendientes de devengar.

3.- CUENTAS DE CAPITAL

CAPITAL SOCIAL SUSCRITO

CREDITOS:

1. valor nominal de las acciones suscritas.

2. Valor nominal de las acciones que de acuerdo con
la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas
se suscriban para aumento de capital. )

- -

CARGOS:

Valor nominal de las acciones que de acuerdo con
la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas
se retiren por disminucidon de capital o por diso-
lucidn de la sociedad.

SALDO:

Acreedor, Representa el importe de las acciones a
valor nominal.

CAPITAL SOCIAL NO EXHIBIDO

CARGOS:

Importe de las acciones suscritas por los accionis
tas. Contracuenta 308, Capital Social.

CREDITOS:

Pagos realizados por los accionistas.

SALDO:



66

302.

303.

Deudor. Representa el capital pendiente de exhilkir
se. -

NOTA:
El saldo de esta cuenta debera presentarse en el =
balance como complementario del saldo de la cuenta

30D. capital Social.

RESERVA LEGAL

CREDITOS:

Por ciento anual de las utilidades de cada ejerci
@icioc segln estipule la escritura constitutiva de
la sociedad.- Contracuenta 304. Resultados del --
ejercicio..

. CARGOS:.

1. Por absorber  pérdidas a las que no pueda hacerse
frente con las utilidades acumuladas.

2. Por capitalizacidn.

SALDO:

Acreedor. Representa la separacidon acumulada de -
utilidades para absorber posibles pérdidas futu -
ras y también de acuerdo con la Ley, una mayor ga
rantia para terceros.

RESULTADOS DE EJERCICIOS ANTERIORES

CREDITOS:

Traspaso de la cuenta 304. Resultado del ejercicio
por las utilidades del ejercicio que la Asamblea

General de Accionistas decida no aplizar en forma
concreta a alguna otra cuenta. )

CARGOS:

Traspaso de la cuenta 304. Resultadces del ejerci-
cio por las pérdidas sufridas en el ejercicio.

SALDO:



Acreedor. Representa las utilidades netas acumula-
das.

Deudor. Representa las pérdidas netas acumuladas.

304. RESULTADOS DEL EJERCICIO

CREDITOS:

1. Al cierre del ejercicio social de todos los saldos
de las cuentas de resultados acreedoras.

2. Traspaso a la cuenta 303, Resultados de ejercicios
anteriores cuando se trate de pérdidas.

CARGOS:

.-

1. Al cierre del ejercicio social de todos los saldos.
de las cuentas de resultados deudoras. '

2. Traspaso a las diferentes cuentas de capital conta -
ble que correspondan, de acuerdo con la distribu -
cidn de utilidades que apruebe la Asamblea General

. de Accionistas.

SALDO:

Acreedor. Representa las utilidades obtenidas en -
el ejercicio. '

.

Deudor. Representa la pérdida del ejercicio.

NOTA:

El traspaso de esta cuenta a la 304. Resultados de
ejercicios anteriores, se efecta al principiar el
nuevo ejercicio social.

4.- CUENTAS DE INGRESOS

Ch-.ITOS:

Importe de las ventas de los articulos propios del
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giro del negocio.

CARGOS:

Traspaso del saldo de esta cuenta a la cuenta 305.
Resultados del ejercicio al final del ejercicio.

SALDO:

Acreedor. Durante el ejercicio representa las ven-
tas conforme al pidrrafo primero.

40l. DEVOLUCIONES SOBRE VENTAS

CARGOS:

Importe de las devoluciones scbre ventas.

CREDITOS:

Traspaso del saldo.de. esta cuenta a la cuenta 305.
Resultados del .ejercicio, al final del ejercicio.

Deudor. Representa durante el ejercicio las devo -
luciones de clientes por ventas.

402. PRODUCTOS FINANCIEROQS

CREDITOS:
l. Intereses moratorios

2, Importe de los descuentos obtenidos en 1a compra -
de mercancia y materiales.

3.- Importe de las utilidades en cambio.
CARGOS :

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio a 1la
cuenta 305. Resultados del ejercicio.

SALDO:

.
r
[y

Acreedor Nitraméms ~1
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500.

gresos obtenidos por los conceptos sefialados en -
los creéditos.

OTROS INGRESOS

CREDITOS:

Importe de los productos derivados de operaciones
gue no son normales en el negocio, tales como uti-
lidades en venta de activo fijo, ventas de desper-
dicio, recuperaciones, productos de inversiones en
valores, etc.

CARGOS:

Traspaso del saldo de esta cuenta a la 305. Resul-
tados del ejercicio, al finalizar el ejercicio.

Acreedor. Durante el ejercicio, representa “los in-
gresos cobtenidos por operaciones gue no son norma-
les en la empresa.

5.- CUENTAS DE COSTOS Y GASTOS

COSTO DE VENTAS

CARGOS:

1. Importe del costo de la mercancia vendida (Siste-
mar de Inventarios Perpetuos).

2. Correcciones al costo por equivocaciones en la va
luacidn. (Sistema de Inventarios Perpetuos).

3. Traspaso del saldo de la cuenta 125, Inventario -
. Inicial

(Sistema Pormenorizado).

4. Traspaso del saldo de la cuenta 139. Compras Netas
{Sistema Pormenorizado).

CREDITOS:

l. Costo real de la mercancia devuelta por los-clien
A 0
tes.
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501.

502.

2. Importe del Inventario al final del ejercicio, -
Contracuenta 140. Inventario Final al momento de
cierre del ejercicio. (Sistema Pormenorizado).

3. Traspaso del saldo de la cuenta al final del ejer-
cicio a la cuenta 305. Resultados del ejercicio.

SALDO:

Deudor, Durante el ejercicio representa el costo -
"de la mercancia vendida.

GASTOS DE VENTA

CARGOS:

Esta:cuenta -se-cargara 'del importe de todos.aque~

- llos gastos (Ver. andlisis de subcuentas de la 50
201 a la 50 234) que se eroguen con motivo de las
ventas, asl como de aguellos que son necesarios Da
ra hacer .llegar el producto' a manos dcl consumidor
y lograr. el cobro total ‘de los mismos.

CREDITOS:

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio, Con-
tracuenta 305. Resultados del ejercicio.

SALDO:

Deudor. Durante el ejercicio, representa el impor-
te acumulado de las erogaciones que se indican er
los cargos.

GASTOS DE ADMINISTRACION

CARGOS:

Esta cuenta se cargari del importe de todos ague-
llos gastos (Ver andlisis de subcuentas de la 50

201.a‘la 50 234) gque se eroguen con motivo de la
administracion del negocio.

CREDITOS:

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicioc. Con

tracuenta 305. Resultados del ejercicio.
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504.

505,

Deudor. Durante el ejercicio, representa el impor-
te acumulado de las erogaciones que se indican en
los cargos. '

GASTOS FINANCIEROS

CARGOS:
Importe de los intereses devengados y/o pagados a
terceros o.cargos efectuados por concepto de prés-—
tamos.

CREDITOS: =~ . -.-

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio, Con-
tracuenta 304.. Resultados del:ejercicio,

- o O

SALDO

Fj

fé i 'Hi“
Deudox. Durante el.ejercicio.representa el importe
acumulado de las erogacionesjgue se indican -en los
cargos.

OTROS GASTOS
CARGOS:

Importe de los gastos derivados de operaciones gque
no son normales en la empresa, tales como pérdidas
en ventas de activo fijo, etc.

CREDITOS:

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio, a la
cuenta 304 . Resultados del ejercicio.

SALDQ:
Deudor. Durante el ejercicio representa los gastos

originados por operac.ones gue no constituvea el -
giro normal de la empresa.

PROVISION PARA EI, IMPUESTO SOBRE LA RENTA AL INGRESO GLO-
BAL DE LAS EMPRESAS.

CARGOS:
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Por el impuesto de acuerdo con el ingreso global -
gravable que se obtenga cada mes. Contracuenta Im-
puesto sobre la Renta al Ingreso Global de las Em-
presas.

CREDITOS:

Traspaso del saldo de esta cuenta al finalizar el
ejercicio a la cuenta .. Resultados del ejerci-
cio. :

SALDO:

Deudor. Representa.durante el ejercicio, las acumu
laciones mensuales. de las estimaciones en el calcu
lo del impuesto, . -

NOTA:

Esta cuenta debera cargarse o acreditarse al fina-
lizar el ejercicio, en funcidbn del impuesto final
que se determine, para efectos de ajustar la esti-
macion correspondiente.

PROVISION PARA LA PARTICIPACION DE UTILIDADES AL PERSONAL

CARGOS:

Importe de la participacidn de utilidades a favor

del personal, correspondiente a la utilidad obte -
nida en el ejercicio. Contracuenta. Participacidn

de utilidades al personal. '

CREDITOS:

Traspaso del saldo de la cuenta al finalizar el ~--
Bjercicio a la . Resultados del ejeccicio,

A

SALDO:

Deudor. Representa al finalizar el ejercicio el im
porte de la participacion de utilidades a favor -

del personal. ,

o
)
L
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e INTRODUCCION: Valor Presente y Valor Futuro de una
cuantia de valor ‘

E
|
i

Los movimientos economicos existentes en la sociedad en general. han creado.
ges@e hace mucho tiempo. el concepto de préstamo. Un présiamo es ia
facilitacion que una persona con excedentes de recursos economicos hace a otra
para guien esos recursos son escasos. @ cambio de la reintegracion de ese
MISMO recursc economico mas un “interes” en un momento posterior.

El "interés es ta cantidad o cuantia monetarnia que se debe pagar. en el momento
estabtecido por el uso del recurse economico ajeno referido. sin menoscabo age
su remntegracion a quien lo prestd A este recurso econémico prestado se le
genomina “suene principal’ e -
Como es logicec de pensar. un prestamo es regido por usos y costumbres de
indole comerczial por lo gue sera necesano definir fundamentos que serviran ge
princiDio para ei desarrollo de la “teoria del interés” y de ia “teoria del descuento’

Se comenzarg por denominar al recurso economico prestado como ‘suene
principal  se llamara "plazo” al nempo total en que debe ser reintegraco el
Srestamo y su Interes generado. y "perioco’ al tiempo que transcurre entre el
pago ae un nteres y otro Debe tenerse presente que el plazo y el perodo no
necesariamente son equivaientes es mas puede decrrse que el plazo es el
conjunto ae periodos que transcurren para la rerntegracicn de la suente principal y
Su Interes generaao

Sinemparge existen lapsos menores al periodo en que suele catcularse el interés '

Que corresponde para integrario a la suente principal de tal manera que esta sera
mayor la siguente vez que vuelva a calcularse el interes respectivo. A esta forma
de generacion ge Inlereses se le conoce como " Interes compuesto”, y a los lapsos
refericos en esta 1dea se le conocen como “subperiodos” Habra que entender
Que un comunto de subperodos formaran un periodo. y como. anteriormente se
diyo. un conjunto de periodos formaran el ptazo

Para efectos de nomenclatura se designara a cada subperiodo ¢con la literal m”,
a cada perioao con ta hteral "n' y el plazo quedara referido consecuentemente
con el producto "mn’ La suerte principal se denotara con la sigla “Co", y el monto
que se aepe reintegrar en un momento determmado se entendera como “C.. C,,
Cs . Cm el cual sera equivalente a la suerte principal original. mas los
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INtereses generados al momento: {0 anterior significa que “m” se variara desde la
unigaC y hasta el numero total de subperiodos que tenga cada pertodo, y de
manera analoga, “n” se variara tambien desde la unidad y hasta el numero total
ge periodos gque tenga el plazo

Con ic anterior se deduce que. siempre y cuando el interés sea diferente de cerc
los cantidades en el tiempo seran diferentes entre si. es decir que.

CQ=C1=C3=C]=.. =Cmn.

y pOr esta razon se afirma que un recurso economico tiene valor en el tiempo.
genominanao a la cantidad de la extrema izguierda como “valor presente’
respecto ae ios valores .2 su derecha. y a la cantidad de la extrema derecha como
“valor futuro respecto de l0s que estan a su izquierda

o TEORIA DEL INTERES

E! interes que-se pacta pagar por el préstamo .en cada subperiodo se establecera
como una proporcion de la suerte principal” es decir. se calculara mediante el
producto de la misma por una “tass” expresada en términos porcentuales vy

denotaga como "I, con lo cual se obliene que

' =Col1)

y S\ S€ desea conocer {a “tasa ae interes nomma’ ael periodo”. entonces bastara
con muttiphcar el mumero total de subperiodos ge cada periodo por la tasz de
Cagda subperiogo es decrr

lew =T
donde 'm’ es el numero ae subperiogas que tiene cada periodo. i’ es la tasa de
Interes apiicable en cada subperiogo para el calculo del mterés, y la tasa de
interes nominal del perioao "i.. S conocera simplemente con el nombre de “tasa

nominal ae interes’

Con esto es posible definir 1a tasa de interes apiicable en cada subperiodo de la
SIC ..ente manera

i"= iim) / M.

Ahora bien. s nos referrmos a los montos “C, C, Cs ... Cms Indicados

anteriormente, esta tasa uene la siguiente equivalencta

1 = (C...- Ci)/ Cu.

M en| Ennque Augusto Hemanaez Ru:z Pagina 3
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donde el subindice "k" senaia el monto de un subpenodo especifico. y varniara
desde cerc. haciendo referencia a la suerte principal, hasta el valor ael producto

‘mn

La teoria del interés parte de esta vitima expresion. en ia cual fa tasa de interes
ag yvISta COMO un cociente o razon de cambio de la diferencia entre el menic
siquiente y el anterior. respecto de! monte anterior

Anora se pueds geducir otra expresion que calcule el siguiente monto a pagar con
funcamento en lo antenor de la sigutente manera

C.{1") = Ci.: - C,
Ceer =C.+ C.(1)
Ceer = Cu(1 + |l)

Sin emparge habra que considerar la 1dea del interés compuesto ntroauciaa
anteriormente. pges cuando un Interes No e€s pagado en el subperioao
corresponaiente. s costumpre que este se adicione g la suerte principal. v con
£ste nuevo MoNto INcrementago se caiculara el interes del siguente subperiozs

S: esta situacion se repite, aphcando la misma tasa en cada subperiocc se
aphcara la misma mecanica generaiizandola de la siguiente manera

C.=C.-_.(1-t:')
C:=C~(1+I)
C-=Cz(1 =1 (1+1)
C:=C:(? "'l')‘
CE=C:{1+I)-
Co=Ce(T+1 (1 +1)
Ca=Co(1+1)
Ca=Cii1r =1
Ce=Ce(1+0V(1+1)
Ce=Co(1+1)"
Ce=Cu(1+1)
Ce=Co(1+1)(1+1)
C5=Co (1 +i')5

M en | Ennque Augusto Hemandez Ru.z Pavina 4
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C.=C.-1 (1 +i')
Ci=Co(1+I)7(1+1)
Co=Co(1+i)

C.. =C. (17}

Coeo =Cal1 =0 (1+1)
Cu. = Ce (1 +1)

con lo cual se da lugar a la expresion general del interes compuesto
sy k
Cv=Co(1+i)

S: se restringe el valor del subindice ‘k” desde cero hasta el numerc ae
subperiogos que tiene cada perodo, la diferencia entre “C." y "Co” es el interes
total que “efectivamente™ se generd durante los "m” subperiodos por el prestamo
dge! recurso aeno desprendiéndose. de esta situacién el concepto de “tasa
efectiva de interestlel periodo”, que sera distinguida con la literal simple =' y que
tendra ta siguiente eguivalencia

1= {Cr - Co)/ Co.
de donge se desprende que
Cr=Cc+Cln)

- Sustituyenago el vaior de “C,." en la expresion general de! interés compuesto y
terenao presente que “k” tomara el vator ge "'m’ . se llega a que

Ce+Colt)=Cec (1~ i
St se divige 10 anterior entre el termino "C¢” se obltiene |a expresion que relaciona
& la tasa efectiva con Ia tasa de interes aphcable en cada subpenodo, que es la
siguiente
T+r= (1)

: i=(1+i)"-1

El vaior de 1" y de "I, son referidos a una misma amplitud de htempo: el penodo;
pero la primera es de indole efectivo y 13 otra de indole nommnal.

M en |, Ennque Augusto Hemandez Ruiz ) Pagina S
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Para obtener la relacion de la tasa efectiva de interés con la tasa nominal de
nterés ambas referiaas al periodo como $& ha mencionado. se sustituye el valor
ge la tasa de Interés aphcable a cada subperiodo por (a equivalencia
correspondiente quedando

Q=1+ imym)" -1

Despejando e lo anterior & la tasa nomma! de interes se obtiene gque
. - a1/m
im=m {(1+)7 -1}

En terminos de la tasa de interés aplicable en cada subperiodo. esta expresion se
transforma a lo siguiente

Tomando ia expresion general del interés compuesto. y considerandc que 'K .
pueas ser variada desde cero hasta el valor del producto "'mn”, se tenars o =
siquiente : ) - ‘

Con=Co (1+1i")™",
0 bien si se considera la tasa efectiva del penoao

gonge 'm’ es el mumero de sUbperiodos que lhiene cada periodo. y 'n” el numero
Qe periogos que tene el plazo

Por ejemplo con tas bases ya planteagas s geseamos en un ptazo de ciNco anos
generar intereses doce veces al ano {seran ciNco periodos con duracion cada uno
ge un ano y se tenaran en cada pernodo coce subperrodos con duracion cada uno
ge un mes) el exponente al que habra que elevar el inomio “(1 + I')" sera 1gual a
sesenta cantidad proveniente gde mulliphicar doce por cince. es decir. el vaior
aphicaple de 'm’ en este caso es ge aoce y el ge "n” igual a cinco Cabe
mencionar con este elempio que al proZeso ae generar intereses en cada
subDerioao se le denomina como ' capitalizacion ae {a tasa”

Con base en lo hasta anora explicado es posible realizar un esquema con |os
conceptos planteados de tasas efectivas referigas a los subperiodos, periodos y
plazo de la operacion, asi como tas cuantias de valor involucradas en cada punto
ge la barra ael tiempo mediante ia siguwente figura
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Pericgn —
Subperoao

Dizzo

agonae i es la tasa efectiva del subperiodo y servira como base para cetermmar
el valor ge /' misma que es |a tasa efectiva del periodo y que se empieara para
geterrmunar a "I"". gue es la tasa efectiva del plazo. Estas tres tasas estan
relacionadas entre si mediante las siguientes exprestones matematicas.

i=(1+)"-1
B i=(1+i)"-1 -
i=(1+7)™ -1

Consecuentemente, [as relaciones de capital seran las sigurentes:
Ca=Cof(1+1)"

Conn = Co (14 1)™

Es muv imponante destacar gue no obstante todo lo anterior, el producto "mn”
pueae Inclusive ser definido en el campo ae los numero reales. es decir, puede
tener valores numericos con cifras Qecimales Sin embargo, esta idea sera
discutida mas aagelante

Es pruaente aclarar que "1™ es la tasa de interés que sera pagada al transcurrir

toqo e! tempo que durara la operacion comercial y puede ser zalculada también
ae la siguiente manera _

i = (Cmn - Co) / Co.

Pero enfoquemos ahora nuestra atencion en la formula antes vista que relaciona
una tasa efectiva de interes con una nominal

M er Ennigue Augusto Hemandez Ruiz Pagina 7
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e =M { (1+0)"7 -1},

ambas tasas son referidas a una misma amplitud de tiempo como se ha venido
reiteranao es decir. si una es expresada en términos anuales, la otra sera
referida tampién a un ano. por e)emplo

Planteado este caso .qué ocurriria si. manterendo constante el valor de la tasa
efertva de interes esia proviniera de la capitalizacion semestrai de una tasa
ncminal e interés? La respuesta es la siguiente

2= 2{(T+1)'7- 1}
Si proviniera a2 una capitaiizacton trimestral. se tendria que
o, =4{(1+1)" -1}
sI se tratara ae una capltalizacion bimestral, procederia lo siguiente.

e =6 {(1+1)"- 1),

st la capitalizacion se realizara de forma mensual. se ilegaria a que
L
b2 '—'12{(1 "’f) '1}:

s: existiese una capitalizacidn diarna la expresion aphicabie seria la indicada a
continuacion

laes = 365 { (1«11 % -1}

y asi es factible prosequir. nasta llegar al caso de tratar con una “capitalizacion
INstantanea es gecir. una enla gue 'm' tuviera un valor sumamente granae

Continuanao con la emulacion de este procedimiento. se definira el concepto
cenommnace fuerza de interes’ el cual es representado con la sigla "6° Este
vator puege ser definido con 10s principios de limite expresados por el calculo

diferencial como a continuacion se muestra

6=1m lim, =im m{(1 ‘1)1""1}
m~> - m-=»r

Para encontrar este imite, es necesario hacer el sigurente cambio de vanable

Six = 1/m

6 =1hm im =hm {(1+1)-1}/x
x>0 x=0
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Aplicando el Teorema de L’hopital nos queda

=M ym=hm (1 +1)Ln(1+i)

§=Ln(1+i)

Si se gesea despejar ae aqui la tasa efectiva de interés del periodo. queda 1o
s:iguiente

e’ =1+
i=e®-1

Como ya fue expresado. existe ia siguiente relacion entre la tasa efectiva ae
interes y ta tasa de interes aplicable a cada subperniodo.

1T+1=s(1+)"

por lc que es vaiida la sigutente expresion
e =(1+)"

e” =(1+)"™

lo cual significa que Iz expresion gel Interes Compuesto antes vista
Cme=Coft =)™

puede escribirse tambien como

Crn = Co e

Para ejlemplificar lo anterior supongamos que deseamos determinar la tasa
nominal de interes que cofresponde a una efectiva de interés del 13.8%. para
distintos subpenodos de capitahizacion

Sim=1
L =1{(1+0138)' -1}
- .= 13 8%

Sim=2
.= 2{(1+0138)'" -1}
b2, = 13 35420/0
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Sim=3 o
1(3,:3{(1 +O138) T - 1}
Im = 13.2098%
SIm=4 B
he,=4{(1+0138)" -1}
ey = 12 13B4%
Sim=5 ’
e =6{(1+0138)"°-1)
e = 13.0875%
Sim=12 L
2= 12{ (1 ~0.138)" ¥ - 1}
2. = 12 9971%
SIm=24
loe = 24 { (1 + 0 138)"%* - 1}
i(;;, =12 9621%
S m=52 B N
s2, = 52 {(1+0138)% . 1)
s2. = 12 9433%
S m=353
lass = 365{(1+0138) % .1)
||'365 = ‘|2 92950/0
S m=§ 760

hereo, =8 760{ (1 +0 138)' 876 1)
lates = 12 G273%

S:m=525500 |
s2ssoc = 925 500{(1+0 138) szssoo_.l}
erec = 12 9272%

Comc puege observarse a meqgida que crece 'm' ‘i, CONCurre a un valor que
pueQe geterminarse mediante ta expresion ae la “fuerza del interes”

d=Ln(1 +1)
d=Ln(1+0 138)
6 =12 8272%
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Esto quiere decir gue "8 equivale a una idealizacion: “i;;)"; con lo cual se contiuye
que. dada una tasa efectiva de -nterés. no existira tasa nominal de intereés alguna
que sea menor que la efectiva, ni mayor que la fuerza del interés. es decir:

Por otrc lado en materia de comprobacion la validez de la expresion general gei

Interes compuasto puede verificarse. para el comunto de los numero naturales
por el metoao ae induccion Matematica de ta siguiente manera

SSmn=0
C::Co (1 +I')D
Co=0C¢
Simn=1
C:=C@(1 +I)
C.=Co(1+1)
Simn =k .
C.=Co(1#2) ' -
Simp = k+1
Cooo =Co (1 +1)™
o bien
Cae- = Co (T +1(1+ 1)
Cre- = Ce (10

Ei ser las qos expresiones identicas y equivalentes queda demostrada la validez
de la expresion general para el conjunto de |os numeros naturales

Asi mismo la expresion puege verificarse tambien para el conunto de los
numeros reales. como fue mencionado con anterioridad. pero hay gque considerar
que el incrementc en "C,’ estara dago por el numero real “1/m”. el cual representa
a cada subperiodo en que es capitalizada la tasa. situacion que dirige al siguiente
analsis.

= mims= (C.-\rr_ C.)ICn

Si'm’ tiende al infinitc; puede observarse gque la diferencia de “Cyam' ¥y “Cu” €8
tendiente a cero por su parte. 10 que es equivalente a tener

m 1 = 1Im jm/m=35/m
m-=r m->r
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d/m=1im (Cure-Cy)/Ci
m=x

Haciendo e! siguiente cambio de variable se tiene.
Siram = 1/m

I = (C-- T Ca/Ci= (Am) lm,.
y Q88Degjance I~ Se obtiens

I{m = (1 /C.) (C--\rr" C.)!Am
El iimite ge esta funcion cuando “m” tiende al infinitc. es equivalente a aplica- el
fimite ae ta funcion cuande "Am" tiende a cero. pero. s1 se observa el segunac
coziente de ta expresion se notara Qque al aphcar este limite se trataré con el

tecrema fundamental del caiculo diferencial, por o que se obtiene que

6 = im lim: = Iim (1IC.) (Cuo,\n‘.' Cx)’Am
am=0 am=0 .- -

"

d=C./C,
La sigiz " C," representa la derivada ae la funcion™C,”
No obsiante 10 anteror se necesita conocer el valor de la funcion y no el ae su

Jarivale por 1o que debe ntegrarse la afirmacion antenor. y para ellc es
necesario nacer 1o’siguiente

SiC.=C.
¢=C.1C.

Multipiicango ampos termings DO ¢ se oblengra que

olgny = {C. /C.yex
Se gepe tener presente que se ha carmico de i1a expresion fundamentada en Ia
lasa eiectiva de mnteres al hacer tenager a ia hiteral 'm” al infinito, es decir. la
amplitud del subpericdo es equivalente a la del periodo. y consecuentemente

ambpos resultan ser igusles (cada periodo solamente tendra un subperiodo), por lo
que solo en este caso bajo esa conagicion se tiene gue

lymm.
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Al integrar definldamente ta ultima expresion, donde se obtuvo la relacion de
“8({dt)". desde 0" hasta ‘n", que es el intervalo de interes en virtud de to anterior.
y recordando el pnincipio del célculo integral que afirma que la integracion del
coclente de la derivada de una funcion entre dicha funcion es equivalente al
logaritmo natural de fa misma mas una constante de integracion, se tiene:

Jo" 8(dz) = [o" (C.'/ C,) dt
6n = LnCmn-LN Co
on = Ln({(Cmn/ Co)
" = Cmn/ Co
Con = Co 8“7,
pero se sabe que
e = (140"
Con = Co (1 +1)™

Con lo cual queda. demostrado que la expreston es valida también parz el
conjunte ge tos numeros reales.

Hapra gue nacer notar que ai efectuar la integral de la demostracion anterio: el
termine "Cm- " @aparece debido a que ta amphitud del subperiodo es equivalente a la
gel periogo Como se Mensiono y se tratd con una expresion donde se involucra la
tasz efectiva de interes . por lo que “C.” en reahdad equivale a "C.". que al
integrarse genera 8 "Cme

o EJEMPLOS: Teoria del interés

1 Encontrar el valor presente “C,” de 1.500 00 UM (Unidades Monetarnias). st ta
tasa ge interes es del 8% anual efectiva y el plazo es ae 5 anos
Solucion: '
Co=1.50000(1+008)*
- Cc = 102087 UM
2 Encontrar el monte “Cn.” de 100 000 00 U M . acumuladas durante 20 anos a
una tasa efectiva de interés ael 10% durante 20 anos
Solucion:
Ca = 100.000.00 (1 + 0.10)™
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Co=672750.00 UM

3 Encontrar e! valor presente de 5.00000 UM pagaderas dentro de 4 anos.
cuando el interes es del 5%. capitalizable semestralmente.

Solucion:
Ce=500000(01+ 0_05/2)-mr4.
C-=410373UM.

1}
W
i}

4 Encortras el monto ge 300 00 UM . acumuladas durante 30 anos a una
nomina: de interes ael 6% anual convenible nmestraimente

Solucion: ‘
C.c = 300.00(7 -0 05/4):4.3-9,
Cie=1.79080UM

S Encontrar el valor presente de 500000 UM pagaderas dentro de & anos
cuanao la fuerza gel interes es del 5% anual
Solucion:
Cc = 5000 00 g%
Co=408365UM

- -

£ Encontrar el monto de 30000000 UM acumuladas durante 30 anos a una
fuerza efectiva ge interes del 6% anua!
Solucion:

-

Cx = 300.000 00 & ®**
Cx=181483¢.24 UM

T Dacoaque C-=100000UM ygue el monio que le correspondera dentro ae 1
anc serea C.- = 1.10000. geterminar e interes y la tasa efectiva de interes
respectivos

Solucion:

El interes estare gaac por la aiferenciz entre el Monto y su vaidr presente es
gecir '

=110200-100000
=100 00 UM

La tasz efectiva de interes  estara aefinigda ge la siguiente manera
1= 10000/ +*00C 00

i = 10%

£ Encontrar 1a tasa efectiva anua! equivalente a una tasa nominal anual del 6%
capitanizable semestralmente
Solucion:
1 ez (1~ 006/2)
t=6 09%
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9 Encontrar la tasa nominal anual convertible trimestralmente, equivalente a una
tasa efectiva anual del 4%
Solucion:
1+0.04 = (1 +1/4)
o = 3.84%

10 Encontrar la tasa efectiva anual equivalente a una fuerza del interés ae! 5%
anua'.

Solucion:

1+1=2e"%

1=513%

11. Encontrar la fuerza de interés anual equivalente a una tasa efectiva de interés
gel 5% anual
Sojucion:
1+005=¢"
5 =488%

12 Encontrar la tasa nommal anual de nterés convertible mensuatmente
equivatente a urna fuerza de interés del 10% anual -
Solucion:
(1+112/12)7 = %"
ey, = 10 4%

13 Encontrar la fuerza de intereés anual equivalente a una tasa nommnal anual
convertible cuatrimestratmente gel 8%
Solucion:
(1+009/3 = ¢
6=887%

» TEORIA DEL DESCUENTO

El descuento es una cantigdag eguivalente en monto al interés, pero la
geterminacion ae |a tasa aplicable en caga subperiodo se obtiene con la siguente
ecuacion ‘

d =(C...-Cu)/ Cuey.
donde el subindice “k’, al igual que Io visto bajo la teoria del interés, senala el
monto de un subperiodo especifico y vaniara desde cero. haciendo referencia a la
suerte principal hasta el vator oel producto “‘mn” También se hara referencia a
los montos “C;. C,. Ci. ... Cme’ ya indicados anteriormente
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La teoria del descuento sostiene que ia tasa de descuento es un cociente 0 razon
de cambio de [a diferencia entre el monto siquiente y el anterior, respecto ael
monto siguiente

El descuento se calcuiarad mediante el producto del valo: futuro de la suernte
principal por una “tasa’ expresada en térmmos porcentuales. y genotaga como
"d” con o cual se obtiene que

D =Cm {0}

y § S& gessa conocer la "tasa de descuento cel penodo’. entonces bastara con
multiplicar el numero towal ae subperiodos de cada periodo por ia tasa dae caaa
SuUDperncac es decr

dem; =md,

donde 'm’ es el numero de subperiodos que tiene cada perodo. “d” es-ia tasa de
aescuento aplicabte en cada subperiodo para el caiculo del descuento. y lg tasa
ge gescuento del periodo “d..,” s& conocera con el nombre de “tasa nomma! ge

gescuentc -— : -~

Con es:0 es posible definir la tasa de descuento aplicable en cada subperiocas ae
la siguiente manera

d=g~/m

De manerz analoga a lo hecno en la teoriz el interes se puede aeducir una
exDresion gque calcule el siguiente menio a pagar oel modo siguiente

Coo (d = Clo“ C-
C-o (1'd)=C|
Ceo.=Cuti-d)

y con este razonamiento se puede liegar a ia expresion general del gescuento
compueste

C.= Co (1- d’)_k
Si se restringe el valor del subingice "k~ desde cero hasta el numerc de
subperiocos gue tiene cada periodo la diferencia entre “C." y “C.” es el descuentc
total que "efectivamente’ se genero Qurante {0s “m’ subperiodos por el prestamo
de un recurso aeno desprenciendose asi el concepto de “tasa efectiva de
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descuento’. que sera distinguida con la iteral simple "d”, y que tendra la siguiente
equivalencia

d=(Cm-Co)/Cn.
de donde se desprende gue’
Cr = Co(1-d)"

Sustituyendo el valor de “C.." en la expresion general del descuentc compuesto y
teniendo presente que "k tomara el valor de *m", se liega a que’

Co(1-d)'=Co(1-d)7
St se divide to anternior entre el téermino “Cy” se obtiene la expresion que retaciona
a la tasa efectiva de descuento con la tasa de descuento aplicable en caaa
subperiogo. que es la siguiente:
1-d=(1-d)"
d=1-(1-d)"
Para cbtener la relacion de |a tasa efectiva de descuento con |a tasa nominal ae

descuento, se sustituye el valor de ta tasa de descuento apiicable & cada
subperiodo por la equivalencia correspondiente quedando

d=1-(1-dmym)™
Despejando de fc anterior a la tasa nomina! de descuento se obtiene que
Gy =m{1-(1-d)""™)

En términos de la tasa de descuento aphcable en cada subperiodo. esta
expresion se transforma a lo siguiente

d=1-(1-d)'™
Tomando ta expresion general del descuento compuesto. y considerando que “k”

puede ser vanaoda desde cero hasie el valor del producto "mn’, se tendra o
siguiente B

Cmn = CO (1 R d!)-mn

donde “m” es el numero de subperiodos que tiene cada periodo. y “n" el numero
de pertodos gue tiene el plazo
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En términos de la tasa ge aescuento efectiva. ia relacion anterior queda de la
siguiente forma

'Cmn = CO (1 = d).n

De manera analoge a lo tratado pajo la teoria del interés. a continuacion se
gefinira el concepto aenominace “fuerza de descuento” representago con (a2 sigia
"d"  Este valor puede ser definido con el concepto de limite. formulaao en el
caiculo diferenczial como a continuacion se rmuestra

B =hm dem=lm m{1-(1-d)""}

m=>x m=>x
Para encontrar este limite es necesario hacer el siguiente cambio de variable

Six=1m
=hm dm=tm {1-(1-d)}/x
x—=>0 x=>0

Aplizanao el Teorema de L'hopital nos queda

S =Im dm=tm {1-d)Ln{1-d)
x=D x=>0

8 =-Ln(1-d)

Si se cesea gespelar de aqui Iz tasa efectiva ae descuento del periodo quega io
siguiente

Como ya fue expresado existe la siquienie retacion entre la tasa efectiva de
desCuento v I3 tasa de gescuento aplizable a cada subperiodo

1-0=(1-d17
por lo que es valida talsiguiente expresion

e ={1-d)"
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to cual significa que la expresion del descuento compuesto antes vista
Con=Co(1-0)™
puede escribirse también como
Cor = Co e&n)

Esta dltma expresion es equivalente a la analoga determinade bajo los concepte
de I3 teoria el interes. es decrr

Co e{&‘n) = CO e(an)

por tal motivo. puede afirmarse que la fuerza de interés es equivalente en valor a
la fuerza de descuento

La validez de |la expresion general del descuento compuesto puede ser verificada
para el conunio de lo$ numero naturales y para el conunto de l0s numeros
reales. de maneras analogas a las desarrolladas en la teoria del interes. razon
pcr ia cual las derrostraciones respectivas se omitiran en este apartado. ~

,1- EJEMPL OS: Teoria del descuento

1 Encentrar el vaior presente “C.” de 4,500 00 UM (Unidades Monetarias) st la
tasa efectiva ae aescuento es gel 7.50% anual. y el plazo es de 6 anos
Solucion: )
Co=4.500 00 (1-0075)°
Coz=418250UM

2 Determinar el monto de 1 000 00 UM acumuladas durante 15 afios a una tasa
efectiva 0e aescuente ael 8% anual
Solucion:
Cis=100000(1-008)"
Cie=349287 UM

3 Encontrar el valor presente de 5.000 00 pagaderos dentro de 4 afos. cuando la
tasa nommnai de gescuento es del 4 50% anual convertible semestraimente
Solucion: =

Co=500000 (1-0 045/2)3¢
Cc=416777UM

4 Encontrar el monto de 300 00 UM acumuladas durante 30 afios a una tasa
nominal de descuento del 6% anual convertible bimestralmente
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Solucion:
Crec = 300.00 (1 - 0 06/8)
Ciso = 1.831 41.00

5 Dado que Cr, =1.00000 UM vy gue el monto que le correspondera dentro ge 1
ano serd C.. = 1.100.00 determmnar el descuento y la tasa efectiva ae
geszuento respectivos

Solucion:

Ei gescuento estara dado por ta diferencia entre el monto y su valor presente es
aecir

D=110000-100000
D=10000UM

La iasa efectiva de aescuento. estara aefinida de la siguiente manera’
d=10000/1.10000
d=90%%

& Encontrar Iz tasa de descuento efectiva anual equivalente & una tasz ce
gescuento nominal anual de! 5% capitatizable semestralmente
Solucion: - -
1-0=(1-0052)
d=4.94%

7 Encontrar lg tasa nomina! anua! de descuento convertible trimestralmente
eguivalente a una tasa efectiva ge descuento dei 4% anual
Solucion:

8 Encontrar ia tasa efectiva 0e geszuenio anual equivalente a una fuerzz de
gescuento ael 6% anual
Solucion:
1.o=e™®
c=E582%

S Encontrar Iz fuerza de descuento anual equivalente a una tasa efectiva de
gescuentc ael 6% anual '
Solucion:
1-0058=¢"
T o0 =6 18%

10 Encontrar la tasa nominal anua! de gescuento convertible mensuatmente
equivalente a una fuerza de gescuento ael 10% anual
Solucion:
(1-0.:2/12)7 %"
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dt‘lZ) - 9960/6

11.Encontrar ta fuerza de descuento anual equivalente a una tasa nominal anual
de descuento del 9%, capitalizable cuatrimestralmente.
Solucion
(1-0.0913)° = ¢*
8§ =914%

'« EQUIVALENCIA ENTRE TASAS DE INTERES Y DE |
DESCUENTO

Tras o expuesto hasta ahora. surge la interrogante respecto de la existencia ae
alguna relacion entre la teoria del interés y la del descuento, cuya respuesta es
evigente pues se conoce 1o siguiente

Cmn=CD (1 +|)n 1

T Cmn=Co(1:0)".

de donae basta con igualar ambas relaciones y dividir la resultante entre el
termmo "C, obteniendo

Co(1+1)"=Co(1-d)"
(1+)"=(1-0)"
Ter=(1-d)°
r={1-d) -1
O bien
i=d/(1-d).
y de forma analoga. se desprende también que:

i d=i/(1+i)

lo cual resulta ser la equivalencia entre la tasa efectiva de interés y la tasa
efectiva de agescuento. con ias cuales es posible relacionar un mismo valor
presente con un mismo vator fuluro apiicando la teoria respectiva
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Cuando se haga referencia a planteamientos de indole financiera. debe tenerse
presente que la tasa aplicable a un esguema derivado de la teoria del interes,
puede ser mencionada simplemente como “la tasa”. es decir. la palabra “interes’
puede ser omitida. pero en cambro. al tratar con esquemas derivados de la teoria
del descuento habra que precisar que la tasa tratada es “la tasa de descuento’

;fr- EJEMPLOS: Equivalencia entre tasas de interés y de
descuento

1 Encontrar ta tasa nominal anua! de descuento convertible mensualmente
eguivalente a una tasz nomina! de nterés. también capializadie
mensualimente ge! 15% anual

Solucion:

(1+0.15/12)% = (1 -d2/12) "
dr‘:l’h = 1481016

2 Encontrar Iz tasa efectiva ae interés anual equivalente a una tasa nominal
anual ge descuentc convertible quincenalmente del 7.50% -
Solucion:
1+ =(1-0.075/24)%
1=7 80%

'« ANUALIDADES: Amortizacién parcial periédica de una
| suerte principal

Un concentc mas que debe aborgarse gentro del tratado de la matematca
financiera es el ge "amortizacion misma que se gefine como el elemento ae un
conunto de pagos iguales realizados a intervalos iquales de tiempo para hguidar
una cuantia monetana La amortizacion suele conocerse también con el nombre
ge "anuahaacd perc a pesar de este nombre no necesariamente ios pagos geben
ser necnos anualmente

La amonizacion es et procedimiento con el Que se salda graduaimente una deuda
por meQic de una serie de pagos gue generaimente son iguales y se realizan en
periodos eguivaientes Como ya se mencione

En el calculo del monto de estos pagos. infiere tambien ia teoria del interés. y se
relaciona con el concepto matematico ge las progresiones geometricas.

Para conccer e! valor futuro de una serie de Ingresos periddicos. referidos
subsecuentemente con la hiteral "2’ . se generaria la siguiente sumatoria:
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Con = @(1+)5 + a(1+1)" + a(1+1)" + a(1+i)> + .. + a(1+)™

La expresion corresponde evidentemente a una progresion geométrica, que se
define como una serie de cantidades que guardan entre si una refacion constante,
donde para determinar el siguiente término de la serie. debera multiplicarse el
elemento antertor por la razén conocida 'r’, que para este caso especifico resuita
ser equivaiente g “(1+1)

Cape destacar que. tanto el ingreso pernodico “a” como la tasa de interés “i' son
referidos a ia misma ampiitud ae tiempo, es decir. el subperiodo es equivalente al
periogo En caso de que ambos no coincidan, habré que aplicar la tasa de interes

del supperniogo I que corresponda, y la hteral *n” serd sustituida por el termino
‘mn’

Si se formuia la solucion a este problema con fundamento al concepto matemancoe
de la suma ge una progresion geometrica se llega al siguiente desarrolio

Conr. = @(1+1)° +a(1+|) +a(1+i) + a1+ + .. +a(t+)" 2+ a(1+)"’

Si se muitiplica la expresion anterior por Ia raz‘c')n (1+1) se liega a que
Con (1+1) = @(1+1) + a(1+1)" + a(1+i)> + a(1+1)" + . +a(1+))"" + a(1+)"
Si se obtiene la diferencia entre la segunda y la primera expresion se obtiene
| Cm'('.""l) - Coe = @(1+1)" - @(1+i)°
Cam (N =a[(1+0)" - 1]
n=[ali][(1+01)"-1]

Donde “Cm- @s el valor futuro ge una suerte principal. y “a” el monto del pago
periodico gue amortizara una aeuda considerando el esquema de! interés

Si se desea referir una amonizacion en términos de un valor presente o suerte
principal "C¢'. habra que consigerar 10 siguiente

Cre = Cg (1 + l)n
por lo tanto
Col1+1)" = [an] [(1+1)" - 1]

Col1+1)" (1+1)" = [@h [(1+1)" = 1] (1+0)"
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Co=[a/i][1-(1+i)"]

De cualguiera de ambas expresiones. segun sea el caso. puede despejarse
faciimente el pago periodico "a” de la siguiente manera

=‘ a=Cmn (1)/[(1+i)"-1]
C@ameen
a=Co(i)/[1-(1+)"]

Depe nacerse hincapié en que ambas expresiones consideran un esguems as
pagos venciags, es decir. el prmer pago se liquidara una vez transcurnico el
primer subperiodo el segundo a! final de! siguiente, y asi sucesivamente

S se trata con £asos en los cuales las amoruzaciones son expresadas en
lerminos e tiempo distinto al que corresponde a la tasa de interes. donde como
ya fue sefalaac un periodo cuenta con mas de un subperiodo. las expresiones
anteriores se transforman a lo siguiente -

Co=[a'/i"][1-(1+")™]
Con=[a /P][(1+1)™-1]
a=Co(i")/[1-(1+")™ ]y
@ =Comn (P)/[(1+1)™-1]

donae ias literales "a" e )" corresbonden al page periodico y a 1a tasa de interes
apiicables en cada subperiogoe resbeclivamente

Nc obsiante lo anterior. en finanzas existen casos en los cuales se efectuan
amoruzaciones de ‘suertes Drincipales’ mediante la aportacion de pagos
constanies gque duran un pereco muy grange que Ncluso puede considerarse
como maefinidc. dando fugar Qe este mogo al concepto de "amortizaciones
perpetuas las cuales son pagos constantes gue se reahizan a lo largo de un
tempo muy amplio para igualar un vaior presente

En matematicas esto se traduce a |0 consideracton de un plazo tan grande que
tiende al "infrmitc”. es decir el numero ge pertodos son tantos, que hacen que el
plazc se vuelva en un valor sumamente grande
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Siguiendo las 1deas planteadas por el concepto de amortizacion, es posible
determinar valores presentes y futuros con esta nueva condicion, efectuando el

siguiente limite-

Co=lim[a /i ][ 1-(1+")™]
mn—=>x

evidentemente el término “(1+i)" tenderd al valor de cero al aplicar ias
sustituciones correspondientes, quedando la siguiente expresion.

C0=a,/i’,

misma que resulta ser ta equivalencia de un vaior presente con una sucesion de
amortizaziones perpetuas

Sin embargo. este proceso solo es apiicable de manera practica hacia un valor
presente. Nno asi para un valor futuro, pues como puede observarse, si1 se aplica el
limte a la expresion que liga a una amortizacion con un valor futuro. este
generara un valor tan grande, comparable solamente con el del “infinito”.

-—

o EJEMPLOS: Anualidades

1 Calcular ei valor presente de 20 pagos anuales de 500.00 U.M.. el primero de
etlos efectuandolo un ano despues gel momento actual. a una tasa de interes
ael €% efectiva anual

Solucion: -

Co = (500 00/0 08)[1-(1+0 08)%
Co=450907 UM

2 Obtener el valor futuro de los pagos del probiema anterior, empleando la
expresicn corresponaiente de anualhidad 1
Solucion:
: Cz = (500 00/0 08){(1+0 08)°-1]
C:=228BB098B UM

3 Un bono tiene un vator nominal de 100 00 UM | y es redimible a la par en 10
anos cual debe ser el precio de compra de un bono. que proporciona
divigenaos netos vencidos ael 1% semestral. pagaderos semestralmente?

Solucion: )

Evidentemente, la cantidad que se ofrece pagar como dividendo al final de
cada uno de los 20 semestres se geben tratar como el valor presente de una
anualidad ordinaria. la cual equivale al 1% del valor nominal del bono, es gecrr,
1 UM sin embargo. los pagos son semestrales (20 subperiodos), y la tasa es
efectiva anual. por lo que. para utiizar una de las formulas discutidas, primero
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de requiere obtener la tasa de interés efectiva semestral equivalente a una tasa
efectiva anual de interés del 4. 50% Adicionaimente, habra que incluir el valor
presente ge la regencion del bono al transcurmir el plazo establecido, pero
consigerando la tasa efectiva expresada en terminos anuales (10 pernodos)
1+0045 = (1 +15/2)
ip/2 = 2.23%
C=(1 00/0 023)[1-(1 00+0 023}%] + 100(1+0 045)"°
C.=1600+64.39
Cc=803°%UM

4 Una geuda se va & liguwdar mediante pagos semestrales iguales y vencidos
Encontrar el valor ge la geuaa st la renta anual es de 500.00 UM cada uno
Curante 5 a8N0s v la tasa de Interes es del B% anual converidie
semestraimenie

Solucién:

Habra que considerar que fa renta se ha expresado en terminos anuales, perc
se debera involucrar en los calculos en terminos semestrales asi misme ia
tasa ge interes expresada

I l;g.‘fz
‘= /2 =00812 ,
12/2 = 004
a =50000/2
a =25000
Cc = (250 00/0 04)[1-(1+0 04)'%
C.=202T72UM

Z Una persona esta fromanago un fongo de ahorro efectuando abonos de 10 00
UM caaa S meses al 4.5% ge interes canitanzadle al semestre Cuanto anero
naora en el fonco al final de © aRos”?

Solucion:
PN
122 =0048572
a2 = 00225

1+=(10 00/0 C225)[i*++0 0225)"*-1)
Cie=168244UM

£ Cuanios pagos anuates compietos y vencidos de 1.50 UM . y qué pago
INCOMDIeto un ano despues geben hacerse para acumular 25.00 UM al 6% de
interes anual?
Soiucion: -
E! terminc "acumular indica que la cantidad de 2500 UM se tendra una vez
transcurrido el plazo que gebe calcularse por lo que habra que tratar con la
expresion que relaciona un valor future con una anuahdad
2500 =(150/008)[(1+008)"- 1]
n=Ln{1+{(25){ 06)/3 5}}/Ln(1+ 06)
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n= 1190 anos
E| numero de pagos completos y vencidos de 1.50 U.M. sera 11, y la diferencia
de ias 25.00 U.M con su respectivo valor futuro. trasladado a un ano despues,

sera el Ultimo pago ncompleto gue se efectuara.
Cu=(1. 50/0.06)[(1 + 0.06)"" - 1]

C,=2246 UM
Cy2 =22 46(1 + 0.08)
C..=2380UM.
a=2500-Cq
a3 =2500-2382
a =120UM

El ulimo pago incompleto que se efectuara un afno después sera de 1.20U M

7 Una persona dona 250.000 00 UM a2 una Universidad con el objeto ge que
ésta proporcione una beca anual a un grupo de alumnos en forma indefinica Si
el dinero puede ser invertido al 8% efectivo anual. ¢;de cuanto sera el total qe
beczas que se otorguen al ano?

Solucion:

Co=a /i
-~ 25000000=2'71008
a = (250.000 00)(0 08}
a=2000000UM

\

8 Una deuda de 10.000.00 UM va a ser amortizada mediante 7 pagos anuales
iguales y venclaos. cada uno de ellos conteniendo un abono a interes y otro a
capital Sila tasa efectiva de interes es del 5% anual. encontrar el pago anual
correspondiente

Solucion: ]

10 000 00 = iz ' 0 05){1-(1+2 05)7}
a = (10 00C 0G)(0 05)/[1-(1+0 05)7)
a=1728B20UM

S Una deuda de 168 00 UM gevenga una tasa de interes del 4% efectivo anual y
va & ser amortizada meagiante pagos iguales de 4 00 U M. al final de caga ano
Encontrar cuantos pagos comple:-s se deben efectuar y qué pago ncompleto
debera cubrirse un ano despues ael ultimo completo

Solucion:

16 00 = (4 00/ 0 04){1 - (1+0 04)"]

n-Ln[‘l-{ (16)(0 041/4))/-Ln(1+0.04)

n =445 anos

De lo anterior se conciuye que el numero de pagos completos de 400 UM es
Igual a8 4. pero para determinar cuanto se deberd pagar al final del 5° ano,
primeramente se debe obtener el vaior fuluro ge la deuda al final de 4 anos, o
sea. de las 16 00 UM . y despues se le restara el valor futuro de los cuatro
pagos compietos.
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C'. = 16 00(1+0.04)°

C=1872UM
C'.=(4.00/0.04)[(1+0.04) - 1]
C'e=16.99 UM
C4 = C.4 - C“d
C.=1872-16.99
C.=173UM.

Esto significa que después de 4 anos. se tendra un saldo insoluto (qeuas' ae
173U M pero para aeterminar el Ulimo pago. que sera incompleto nabra cue
asterminar el valor futuro de dicho saldo insoluto en ef 5° afo. constaeranco
que entre ste y el 47 ano solo existe un perodo
| a = 173(1+0 04)

a=180UM
El ulumo pago incompleto que se efectuara sera de 1 80 UM

10 Un heredero ha recibido un inmueble que actualmente es rentado en 2.500 OC
UM al mes bao un contrato de duracion anual Qque s€ renueva
indefimgamente: Actuatmente. el mnquihno esta dispuesto a comprarie el bien
de contado En qué cantidad de dinero estaria dispuesto el heredero a venaer
la propiecad. por io menos. st desea invertir 1o que reciba en un banco que ie
garantiza entregarie el 10 75% ae interes efectivo anual

Solucién:

El hecno que el contrato se renueva indefintgamente mdica que se tratan ge
anuaiidages perpetuas. pero para poder aplicar la expresion corresponagiente
primeramente habra que anualizar 12 renta que se recibe mes a8 mes, es decyr
se gebera multiphicar por 12 a fin ge obtener la renta total que se obtiene en un
ano

Ce=(250000)(12)/01075
Cc=279068577 UM
.La cantizad minima gue esperaria recibir el herederc es de 275 08% 77
Unidades Monetanas

e EJERCICIOS PROPUESTOS

1 Encuentre el monto al cual se acumuiaran 100 000 00 U.M
ai a unnteres gel 4% anua! convertibte trimestratmente durante 10 anos
b, al 6% de interes anual convertible semestralmente gurante 5 anos.
C) ata tasa efectiva ge descuento ael 3% anual durante 8 anos.
d) al 5% de interes efectivo durante 10 anos. al 4% efectivo durante los
siguientes 5 anos y al 2 S0% efectivo aurante tos 3 anos subsiguientes. y
e) a la fuerza de interés del 4% anua! durante 3 anos y 9 meses

2 Qué fuerza constante de interes produciria el mismo resultado que las tasas
ae interes ael proolema 1 d)?
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3. Encuentre el valor presente de 100.00 U.M. pagaderas dentro de 20 anos
a) al 5% de interes convertible cada semestre,
b) al 5% capitalizable instantaneamente (fuerza de interes),; y
c) al 4% de interés convertible trimestratmente durante los primeros 10 anos y
al 3% de interés anual efectivo después.

4 Encuentre el monto de 100.00 UM. acumuladas durante 20 afos 2 ias
siguientes tasas de interes
a) tasa efectiva de interés correspondiente a una tasa nominal de descuento
ael 4% anual convertible bimestraimente,
b) 8% anual convertible cada cuatrimestre durante 12 anos y 3.50% anual
capnalizable bianuaimente, y
¢) tasa ge interes anual a ta cual un capital se tripiica en 21 anos

5. Encontrar el monto de 100.00 UM al fin de 6 afos, st el interes al que se
encuentra colozado es de! 5% efectivo anual.

6 Encontrar el monto de 3.000.00 UM al fin de 12 anos. st se invierte a una tasa
oe intereés del 5% cap:tahzabie anuaimente - -

Encontrar el monto de 100.00 U.M invertidas al 6% de interes durante 40 anos

|

8 Encontrar el monto de 100.00 U.M por 3 anos al 6% de interés

o

Encontrar e! numero de anos requenidos para que 500.00 U.M. se convienan
en 725 00 silatasa de interés ge inversion es del 6% anual

10.Encontrar el numero de anos para gue 100 00 UM sean el valor presente de
un monto de 119 10 UM  a una tasa de interes del 6%.

11.Encontrar el tiempo en que 50000 UM se duplicaran al 6% de mnteres
capitalizabie trimestralmente

12 Encontrar ia tasa de interes a la cual 10000 U M. se convertiran en 11910
UM en 3 afos

13 Encontrar ta tasa efectiva ge nteres anual equivaiente a una tasa efectiva
semestral de interes del 3%

14 Encontrar la tasa efectiva trimestral de interes equivalente a una tasa efectiva
anual gel 4% de interes

15.Encontrar Ia tasa efectiva semestral de interés equivalente a una fuerza dei
interés del 5% anuai.
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16.Encontrar la fuerza del interés mensual eguivatente a una tasa efectiva ae
interes aef 5% mensual

17.Encontrar ia tasa nominal semestral de interés converttble quincenalmente
equivaiente a una fuerza del interes del 10% semestral

18 Encontrar la fuerza ae mteres trimestral equivaiente a una tasa de nieres
nominal trimestral. capitalizable mensuaimente del 8%

1% Encontrar ta tasa de descuento efectiva mensual equivalente a una tasa de
aescuenio nominal mensual ge! 5% convenible guincenaimente

20 Encontrar la tass nominal cuatrimestral de descuenioc convertiple
mensualmente. egquivalente a una tasa efectiva de descuento de! 4%
cuatrimestra!

21 Encontrar la tasa efectiva de gescuentc mensual eguivalente a una fuerza ae
gescuento del 6& mensual

22 Enceontrar la fuerza de descuento trimestra! equivalente a una tasa efective de
gescuento ael 6% semestral

23 Erncontrar [a tasa nominal semestral ae descuento convertible quincenaimente
equivalente a una fuerza de aescuento gel 10% semestral

24 Encontrar la fuerza de gescuento trimestral equivalente a una tasa nominal
trimestral de gescuento del 9% convertible mensuaimente

25 Encontrar ta tasa nomina! semestral ge descuento convertible quincenatmente,
equivaiente g una tasa nomina) ge interes tamoen convertible quincenaimente,
gel 15% semestral '

25 Encontrar ta tasa efectiva de interes bianual equivalente a una tasa nominai
bianual ge gescuentc converuble mensualimente gel 7 50%

27 .Suponga un valor del dinero en el tiempo de 0 05 anual,

a) (8 gque canugac eguivalente recibiaaz en 10 pagos anuales iguales. el
primero recibigo despues ae un anc serian 100 UM. recibidas de
inmediato? y = -

b) (cual seria la canudad anual si el primer pago se recibiere de inmediato?

28 Se puede hacer un pago de 10.000 0C UM ae inmediato o pagar cantidades
iguales ge "R’ durante 10s proximos cince anos. el primer pago dentro de un
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afio. Con un valor del dinero en el ttempo de 0.05 anual, ;jcual es el valor
maximo de “R” que se estaria dispuesto a aceptar?

29.Suponga que un banco carga un 1% de interés mensual. A Usted le presta el
banco 50.000.00 U.M. a ser pagadas por cantidades iguaies durante un
periodo de 35 meses, siendo el prnimer pago dentro de un mes. ¢ Cuanto tendra
Usted que pagar mensuaimente?

30 Suponga que una compadiia tene pendiente una deuda de caratulz ge
10°000.000 00 UM en bonos al 10% de dividendos anuales pagaderos al final
de cada penodo. cuo vencimiento es dentro de 20 anos, la deuda paga
1'00C.000 00 UM vencidas de interés por afno. y la tasa de mteres del
mercado ge dinero es de 4% anua!l. ;Cual es e! valor presente de la deuda”

31 Un bono promete pagar 30.00 UM anuales de dividendos vencidos durante
30 afnos y 1.000.00 a su vencimientc. Si el mercado de dinero paga el 3%
anual efectivo de interes, ; cual es el vator presente del bono?

32.Exactamente dentro de 20 afos, una persona empezara 3 recibir una pension !

de 10.000 00 U-M anuales La guracion de la pension es de 30 anos ¢ Cuanto
vale |a pension ahora, si el dinero vale 0 C5 por ano?

33 Para comprar una casa se grava esta con una hipoteca, y se abonan
12.000 00 U M anuales. pagaderas mensualmente durante 15 anos Si la tasa
es agei B% anual nominal capitalizable cada mes. .cual es el valor de contado
ge aicna casa®

34.Una persona desea disponer de un capital de 100.000.00 U.M. dentro ae 10
anos formago mediante gepostitos mensuales en un banco que le ofrece ei 9%
de interes anuat nominal convertible mensuaimente ;De cuanto sera la renta
anual (I1a suma directa oe 12 depositos mensuales) para lograr su objetivo?

35 Una persona adquiere una television cuyo valor es de 5.000.00 UM con ia'
opcion de pagarla mediante 12 abonos mensuaies, el primero un mes despues
de efectuada la compra S |a tasa de interés que le cargan es del 1% mensual
efectiva, . a cuanto ascenderan I0s abonos mensuales?

38 Una persona adeuda 20.000 00 y desea efectuar pagos anuales de 1.000.00
UM Durante cuanto tiempo debera efectuar dichos pagos-a fin de hquidar el
adeudo s la tasa de-interes volucrada es dei 3.5% anuat efectiva?

37 Una anualidad de 125.00 UM mensuales tiene un valor presente de 3.000.00
U.M Si el interés es del 12% anual efectivo. (cuantos pagos completos se
reguieren y qué pago irregular al fin gel siguiente mes para efectos de que Ia
operacion sea eqguitativa”?
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38 Parz lauidar una deuda de 5256300 UM se efectuan pagos anuales de
6 000.00 UM en forma vencida durante 11 anos. (Cual es ta tasa anual
nominal capitahizable semestralmente con la que se esta operando?

3% Un fideicomiso de 720.000 00 U M proporciona pagos anuales de 40.000 00 al
fin ce caca ano durante 30 afos Cual es la tasa efectiva mensual que paza

el figeizcomiso™

4C , Cual es e! precio de una casa cuya renta mensual es de 1.20000 UM siia
1asz gs inieres es ge! 12% anual nominal convertibie mensuatmente?

41 Una qeuga ae 25.000.00 UM gevenga interés ael 4% efectivo anual y ve 2
ser amortizada mediante pagos iguales de 4.000.00 UM al fin de caaa ano
Encontrar cuantos pagos compietos se deben efectuar y qué pago incomoleto
gebera cubrirse un ane despues ael ultimo completo

i« SOLUCIONES DE LOS EJERCICIOS PROPUESTQS

a) 148882 37 UM
D) 134 39164 UM
c 127 88279 UM
J:;27331B12UM
) 110186842 UM

LI ]
[SAIN 9%

Z 4 21%

3724 UM
DI3BTTUM
c) 45 S8 UM

al223 15 UM
b1 257 22 UM
c1284 71T UM
5 134 0T UM -
12 5387 57T UM

1.02857 UM

=~
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23

24

25

26

28

29,

11910 UM

6 612 anos.

3 anos.

11.64 anos

8% efectivo anual
5 08%

0.89%

253 %

4 88%

10 04%

8.87%

4 94%

4 06%

582%

3 0%%

9 96%

S 14%

14.81%

7 80%

a) 10 pagos de 1295 UM cada uno
b) 10 pagos de 12.33 UM cada uno
230875 UM

1.70018U M
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30 1815418581 UM
31 1.00000UM

32 6083401 UM

23 104540 58 UM,
34 £Z201 03 UM

35 44424 UM

anos

(6}

- -
- <
3\.{ el

37 27 pagos mensuaies completos de 125.00 UM . y un pago de 47.57 un mes
agespues

38 ZS5%
3¢ (0 30%
40 i2000C00UM

4% 7 pagos completos de 400000 UM y 1 pago de 1.357 34 UM un ano
gespues

o FUNDAMENTOS PARA EL ANALISIS DE LAS
INVERSIONES: Aplicacion de la matematica financiera
y de criterios de decision

Es sabido que el objetry: preciso de un inversionisia es incrementar su patnmonio. y por eso
necesita una base sphida sobre 1a cyal fundamente 1a toma de una buena decision respecto de queé
alternativa elegir con tal efecto es geci: el inversionista debe deterrminar y comparar parametros
e ndicageres que e permdan ehmmar ge nmediato ias allemativas ne viabies segun ia
reniabiiQag que cada allemativa le apone a el

Para lograr este objetivo es conveniente y necesaro seguir los lineamientos de
un proceso estructurago. en el cual se distinguen cuatro etapas fundamentales

1) identificacidn de ia necesicad de una decision ¢ de una cportunidad de
INVersion
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2) Formulacion de alternativas de accion para satisfacer la necesidad. o
bien para aprovechar la oportunidad que se presenta (proyectos de
inversion)

3) Evaluacion de fas altemativas de inversion en términos de su
contribucion para ef alcance de las metas

4) Seleccion de una o vanas alternativas de inversion para su
implantacion

Habiendo identificado una necesidad e inversion, €l paso a seguir es la
formuiacion de alternativas de accion y en ese sentido debe sefialarse que bara
tomar la mejor decision es fundamental tratar de agotar tas diferentes alternativas
que “a priori” cumplen con las restricciones establecidas para cada Ccaso
especifico

Una vez determinados los “proyectos de nversion’, se procedera en
consecuencia a la evaluacion y jerarguizacion de los mismos para determinar la
contribucion ¢ utiinad de cada uno de elios al logro de las metas establecidas por
el inversiorista. Generaimente ia contribucton de los proyectos se expresa en
términos de retornos monetarios como base de comparacion entre cada accion a
emprender

Con base en los resultados obtenwdos en ia evaluacion y considerando que la
pretension @s maximizar la utiidad susceptible de ser generada. se seleccionara
ta mejor alternativa de inversion. y para ello se aebera seleccionar el ¢ .2s
subconjuntos de proyectos que maximicen la utilidad gtobal respectiva. toda vez
que cumplan con las restricciones de tpo lecnologico. economico y de
financiamientoc que en su caso procegan

Suponiendo la certeza de las caracteristicas cuantitativas de un proyecto. se
presentan tres criterios que permiten ctasificar las inversiones en favorables
(rentables) o gesfavorables (no rentabies) en termmnos del crecimiento patrimonial
del inversionista

Para efectos de la exposicion de estos criterios, la notacion utilizada para la
definicion de un proyecto sera el siguiente

Co Inversion 1nicial requerida

B,  Beneficio generado por el proyecto durante el periodo “t’.
C. Costo causado por el proyecto en el periodo “t™.

FEN, Fluo de Efectivo Neto del periodo “t" .

n Horizonte de la inversion dividido en periodos
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El Fluo de Efectivo Neto (FEN) del periodo *t" seréd igual a los beneficios
generados menos 10s costos causados en el mismo periodo

Periodo de Recuperacion de la inversion (PR!)

Este metogo consiste en cuantificar el periodo en que sera recuperaca |
nversion inizial ' C- . tomanago comeo parametro princical el costo total de! provect
tinversion total). respecto ge les ingresocs obtenigos anuaimente durante el
NOrZoNE ae INversion agi mismo

g
.
2

£i periozo Q2 recuperacion @e una inversion puede ser definido como el tiempo.

regueriao para que el flujo de ingresos producido por una versien sea 1guat a.
agesembotso onginal con 1o cual es posible medrr la iquidez del proyecic iz
recuperacion de su capital y su ganancia o utilidad

Este meteao es uno de {os mas simples y solo se utiiza como complemento en 12
toma ae aecisiones. ya que no toma el valor del dinero en el iempo

Para geterminar e+ periodo ge recuperacion de una inversion se debe establecer
fa siguiente ecuacion
PR

S~ FEN.=C¢
[E
agonage e! valor ge "t” serd variado desde uno y hasta el valor del periode ae
recuperacion ade la mnversion misme que es la ncognita a resotver meaiante
12nl20s © pOr aproximaciones sucesivas

Baio el criterto 0el periodo ae recuperacion ge la inversién se considerarad que
esta es rentable s1 el pericgo de recuperacion de (8 misma es menor o igual que
el norizonte © piazo de la inversion es gezir

PRI . n

y $era considerada como no reniable en caso que esto no ocurra

No obsiante lo anterior existen 0iros Indicagores que si consideran el valor del.
dinero en el nempe y por tanto resultan se mas utiles al proceso de toma de
agecisiones como son el Valor Presente Neto (VPN). la Tasa Interna de Retorno
(TIR) la Relacion Beneficio-Costo (B/C) el indice de Rentabiiidad de ia inversion
(IRI). el Pago Anuai Equivalente (PAE) y el Periooo de Recuperacién Actualizado
(PRA) '
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Método del Valor Presente Neto

E| método del Vaior Presente Neto es uno de los criterios financieros mas
ampliamente utiizado en el Anahsis de Inversiones. Para entender su
conceptualizacion, y también posteriormente el de Tasa Interna de Retorno,
consideremos la siguiente figura que recibe el nombre de Diagrama de Flujo de
Efectivo en el cual se representan, como su nombre lo indica, los flujos ge
efectivo para una inversion.

§

En este proyecto de inversion se requiere de un desembolso inicial de efectivo
“C¢ con lo que se generaran una suces:on de Flujos de Efectrvo Neto al paso aei
tiempc desae e! primer periodo y hasta el horizonte de la inversion donde se
presenta e! flujo de efectivo final quedando éstos representados como “FEN,,
"FEN-" "FEN," | "FEN." Los subindices colocados corresponden a la variacion
del contador "t" el cual representa al t-esimo periodo )

En la figura anternior. ia inversion micial es denotada con la sigla “Cq" y se
representa graficamente con una fiecha nacia abajc de ia linea de tiempo, lo cual
significa que es una erogacion ge efectivo Los. flujos de efectivo “FEN," y “FEN"
tambien son hacia abajo en la linea de tiempo y representan flujos de efectivo
negativos. es decir, son erogamones" proyectadas Los fiujos positivos son
representados con flechas hacia arriba y representan ingresos ¢ beneficios que el
proyectc le aporta al inyersionista

Ei valor presente neto se calcula sumando la inversion inicial al valor actualizado
de los Flujos de Efectivo Neto futuros. es decir. a 1a inversién nicial (representada
por un flujo ae efectivo negativo) se le suman aigebraicamente los Flujos de
Efectivo Neto traidos a valor presente mediante una “tasa” con la aplicacion de la

M en |. Enngue Augusto Hemanaez Ruiz Pagina 37



vl
~ !

Matematica Financiera’ Tneoma € [1palic

teoria del interés. tratada ya anteriormente Dicha tasa sera conocida como Tasa
de Rendimiento Mirima Aceptabie (TREMA)

La Tasz de Rendimiento Minima Aceptable (TREMA) es una tasa de interes gue
indica el rendimiento minimo que se espera tenga el proyecto

En resumer el metodo de! Valor Presente Neto (VPN) consiste en actuahizar [os
fluios ~e efeclivo 2 traves de una tasa ge mnterés y compararlos con ta inversion
inizial meaiante la siguiente refacion

r

VPN = Cy+ & FEN. (1 + i)
=
Se consigerara que lz inversion es rentable st el Valor Presente Neto tiene un
valor positive y €en caso contrario sera no rentable. por 10 que se decuce
entonzes que €l resultado que se obtiene refleja si el proyeCto sera capa- ae
gensarar utitaaaes c perdigas respectivamente

Este méetoac tiene las ventajas ae

4 Consigerar & vaior del dinero en el tiempo mediante la aphcacior de ia
teoria gel interes

ro

Faziligaa qe calcule

P -
I

ene $OIUTION Unica por cada tasa g2 interes que se aplique

[

Sin emoarge 8 desventaja es aue el resultado obtenido depende de la tasa
Qe nteres para aeflactacion que ses utiizaga

En lo sucesivc se entendera por aefiastacion al procedimiento mediante el
cual un Valor Fuluro es transformaao en un Valor Presente Al proceso inverso
se |e conocera como reflactacion

Tasa interna de Retomo (TIR}

Lz Tasa interna ge Retorne {TIR; considerada también como tasa interna de
renaimiento financiero. se gefine como 12 tasa ge interés de deflactacion que hace
aue el Vator Presente Neto de todos los Fiujos ae Efectivo Neto de una inversion
O proyecto seaigual a-cero satisfaciendo la siguiente ecuacion.

Ce~ S FEN,(1-TIR) = 0

ta

donde la Tasa Interna ge Retornc (TIR ) es |2 solucion o raiz de dicha ecuacion
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Este metodo tiene una desventaja. 1a cual radica en el hecho que, la anterior es
una ecuacion de grado “t", misma que tenara hasta “t" raices o soluciones: una o
mas comprendidas en el campo de los numeros reales, y el resto existiran en el
campo de los numeros complejos. Cuando existe uno © mas Flujos de Efectivo
Neto negativos. traen como resultade ia obtencion de Tasas Internas de Retorno

multiples

Lo anterior quiere decir que, cuando tratamos cas0s con caracteristicas no
tipicas puegen obtenerse varias soluciones (Tasas Internas de Retorno) cue
hacen que el Valor Presente Neto de una inversion sez igual a cero. por lo que
para tomar una cecision, es necesaric apoyarse en un mecanismo grafice como el
que s2 ilustra a continuacion’

VPN (+)

VPN (-)

Relacion Beneficio Costo (B/C)

Este indicador se define como ia relacion entre tos Beneficios y los Costos de un
proyecto & valores actuales (Valor Presente) Si la relacidén B/C > 1 el proyecto
Qebera aceptarse pues Indiza que sus beneficios son mayores que Sus COosios. y
per lo tanto es conveniente para el ¢ 10s nversionistas (iInversion rentable). Si por
el contrario B/C < 1. se gepe rechazar el proyecto pues indica que sus costos son
mayores a sus beneficios y por to tanto el proyecto no es rentable.

La relacion B/C se calculara aplicando la siguiente relacion:

n

{BIC). = ZB. (1+1)" [ Cc +  C, (1+i)*
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indice de Rentabilidad de la Inversion (IRI)

Este indice sera caiculado con ia siguiente ecuacion

IRL=VPN,/ Cc+ X C, (1+)°

o~~~

Se consideraré como rentable un proyecto cuyo indice de Rentabiuiaac e
Invers|ion sea positivo y cOmo no rentable el caso negative

Pago Anual Equivaiente (PAE)

Con el Matodo del Pago Anual Equivalente (PAE) todos los ingresos y gasios
que ocurran dentro de un periodo son ¢convertidos a una anualidad equivaienie
(umforme) Cuando dicha anualidad es positiva. el proyecto generara utiigages y
es conveniente lievario a cabo. s1 es negativo ocurre o INverso

E! Pago Anual Equivalente (PAE) sera determinado con la expresion siguiente

-

PAE, = VPN, (i} / h -l(1 =)™
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PREFACIO

La Division de Educacion Continua de la Facultad de Ingenieria de la Universidad
Nacional Auténoma de México siempre ha procurado y mantenido el mas alto
desempeiio en la educacion permanente de actualizacion que los profesionales de
la ingenieria y sus disciplinas afines requieren, por tal motivo, tras la imparticién de
diversos cursos sobre esta materia realizados en sus aulas del Palacio de Mineria
y gracias al efectivo apoyo del Departamento de Cursos Abiertos, se integré un
Diplomado a principios del afio 2001, del cual, este documento constituye el
principal material de apoyo desde el punto de vista didactico. La constante
demanda, expresada desde entonces por legos y profesionales de la valuacion, ha
hecho posibie la creacion de este texto.

Como es de pensarse, algunas veces las decisiones se fundamentan en analisis y
razonamientos sencillos, pero muchas otras dependen de una combinacidén de
‘experiencia general, juicio, especulacion e incertidumbre, donde siempre existe el
riesgo de que una decisiéon tomada en determinado momento no sea tan buena
como otra que se tome posteriormente. Por esta razéon, los tomadores de
decisiones buscan herramientas que ofrezcan soluciones nuevas, eficaces y mas
eficientes para aquellos problemas que se consideran de rutina y repetitivos.

Dichas herramientas, expuestas en este documento, han ayudado a resolver
problemas de diversas areas del conocimiento: la valuaciéon es una de ellas.
Muchas de las aplicaciones aqui desarrolladas han demostrado que proveen
bases para lograr un analisis integrado y objetivo de los problemas que se
presentan en esta materia. La caracteristica distintiva de estas técnicas es la
necesidad de expandir los puntos de vista para tomar una actitud mas critica e
interrogadora en los dictamenes de valor, ademas, estimulan el pensamiento
objetivo, en parte porque hacen énfasis en conceptos amplios y también porque la
naturaleza de los modelos y de las técnicas limita la influencia de ias preferencias
personales.

Por otro iado, también permiten encontrar soluciones creativas y adecuades a
problemas, ayudando a identificar las partes criticas de los sistemas que requieren
evaluacion y analisis, suministrando asi una base sdélida de caracter cualitativo y
cuantitativo para orientar el juicio del tomador de decisiones, disminuyendo el
esfuerzo y el tiempo de analisis para intensificar el potencial de su actividad en un
sentido mas racional.

Con base en lo anterior, sera posible que el lector determine, mediante la
aplicacidn de enfoques generaimente aceptados por la practica profesional de la
valuacion, la cuantia monetaria que mejor represente el valor de un bien
especifico, pues para evitar que la exposicién de los temas se convierta en un
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proceso teodrico sin utilidad practica, se desarrollaran ejercicios que ilustren la
aplicacion de las técnicas especificas.

Resta sefalar que la exposicibn de los temas tratados procura excelencia
académica a través de la conjugacidn de teoria y técnica en materia valuatoria; sin
embargo, la dedicacién que el lector aplique en el proceso de aprendizaje sera
definitiva para que, en el futuro inmediato, éste logre mejorar su habilidad en la
“valuacion inmobiliaria y de negocios”.

et
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INTRODUCCION

Como es sabido, el tomador de decisiones debe medir para poder comparar, €s
decir, para efectos de evaluacion surge la necesidad de valuar. Para elegir de un
conjunto de alternativas, aquella que sea mas conveniente, debera conocerse la
informacién financiera relevante de la empresa, del negocio o proyecto que se
esté tratando: los resultados de sus operaciones y los cambios en su situacion
financiera por un periodo contable determinado, por ejemplo; esta informacion que
es referida, debe satisfacer las expectativas de las personas interesadas e
involucradas, como son los accionistas, empleados, acreedores y gobierno.

Sabiendo gue un proyecto es la conceptualizacién de una idea que tiene la
factibilidad de convertirse en realidad mediante la asignacion de recursos que
revertiran bienes y/o servicios utiles al ser humano y a su sociedad, puede
afirmarse que tomar decisiones en los proyectos es una habilidad clave de sus
ejecutivos, quienes las deberan tomar cuando exista en ellos un problema que
requiera una solucién y, para ello, en varias ocasiones deberan contar con el
conocimiento del valor, expresado en términos econdmicos, de. los proyectos
mismos o de los bienes que en ellos intervienen.

Algunas veces las decisiones se fundamentan en razonamientos 0 en analisis
sencillos, pero muchas otras dependen de una combinacion de experiencia:
general, juicio, especulacion e incertidumbre, donde siempre existe el riesgo de
que una decisién tomada en determinado momento no sea tan buena como una
gue se tome posteriormente. Por esta razén, los tomadores de decisiones buscan
herramientas que ofrezcan soluciones nuevas, eficaces y mas eficientes para
aquellos problemas que se consideran de rutina y repetitivos.

Un problema, en términos conceptuales, sera entendido como la diferencia que
existe entre un estado real y otro que es deseado en un proyecto, mientras que
una decisién sera asumida como la contestaciéon a una interrogante cuyos sucesos
a su alrededor tienen tanta incertidumbre que la respuesta no resulta obvia. Debe
asimilarse que, el proceso mismo de toma de decisiones de un individuo inicia con
la posesidn de uno o dos de los siguientes elementos:

= Datos, e/o
= Informacién

Los datos representaran aquellos elementos cognoscitivos carentes de significado
para tomar una decision, mientras que la informacion se integrara con elementos
cognoscitivos tipificados y clasificados, es decir, homologados, por lo que seran
estos uitimos los que poseen suma relevancia para la toma de decisiones. No
obstante, es posible transformar un grupo de datos en informacién mediante la
aplicacion de una metodologia que los seleccione y los discrimine, ademas de
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ordenarlos por tipos y clases, procurando siempre mantener la naturaleza
cualitativa o cuantitativa de los mismos.

Para tomar una decision, los individuos primeramente establecen parametros de
comparacién con base en sus conveniencias, preferencias y gustos,
posteriormente seleccionan el mejor elemento de un posible conjunto de
soluciones mediante un proceso iterativo de comparacién de dos elementos a la
vez, el cual confronta a cada solucién con todas las demas. Este proceso puede
entenderse como un ciclo que se desarrolla junto con el paso del tiempo, cuyo
esquema es el siguiente:

Sl A iy

it
DATOS - | PROCESO | INFORMACIO

- e = b

-

Cada elemento del posible comjunto de soluciones recibe el nombre de?‘:
“alternativa”, de donde aquella alternativa que aporte los mayores beneficios, 0"
bien, los menores perjuicios, se llamara “opcidén”. Puede existir el caso que mas de
una alternativa aporte al tomador de decisiones los mismos beneficios o perjuicios,
por lo que sera posible que en un conjunto de alternativas exista mas de una,_
opcién. g :

En ese sentido, para encontrar la opcion buscada en un momentc dado, los
analistas y tomadores de decisiones en materia de proyectos se apovan
fundamentalmente en procedimientos tales como la valuacién misma, técnica que
es motivo del desarrolio del presente documento.
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Génesis y Desarrollo de la Valuacion

CAPITULO 1

GENESIS Y DESARROLLO DE
LA VALUACION

1.1 EL POR QUE DE LA VALUACION

Supéngase que se desea analizar una compania dedicada a la explotaciéon de un
hotel, la cual se constituyd legalmente en el mes de enero de 1939 con un capital
social de $25,000.00, mismo que fue aportado en su momento por cinco sSocios en
proporciones iguales (socios A, B, C, D, E), es decir, cada uno cuenta con el 20%
" del tota! de las acciones emitidas. Con las aportaciones iniciales se adquirié el
inmueble donde actualmente opera eb hotel con un. costo de $25,000.00', desde
entonces y hasta el 31 de Diciembre de 1992 obtuvo utilidades por
$200'000,000.00? y del11° de enero de 1993 al 31 de diciembre de 18995 obtuvor
. ganancias por N$150,000.00°. En el mes de septiembre de 1996, se decide
aumentar por primera vez el capital social en $5'000,000.00 mediante
aportaciones de los socios B, D y E equivalentes a un 20% cada uno y el resto
(40%) con aportacion del socio C, esto es, el socio A no aportara su parte
correspondiente y ésta serd pagada por el socio C. Se desea saber las nuevas
. proporciones del capital contable que corresponden a cada socio.

El socio A, de manera preventiva ha solicitado, a un valuador independiente, un
dictamen respecto del valor que el inmueble posee a la fecha en que se pretende
realizar el aumento del capital contable. El valuador dictaminé que el terreno vale
$80'000,000.00.

Obsérvese el Balance General y el valor contable de las acciones del negocio que
son presentados en la Tabla 1.1 y en la Tabla 1.2 respectivamente.

; Unidades monetarias del mes de enero de 1939.
\ Unidades monetarias registradas en los libros contables del negocio afo con afo.
Unidades monetarias registradas en libros, considerando una transformacion monetaria oficial.
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Capitulo 1

EMPRESA HOTELERA, S.A. DEC.V.

BALANCE GENERAL

CONCEPTO HISTORICO ACTUALIZADO HISTORICO ACTUALIZADO

SIN AUMENTO SIN AUMENTO DE |CON AUMENTO DE} CON AUMENTO DE

DE CAPITAL CAPITAL CAPITAL CAPITAL

5 | % $ | % $ [ % $ | %

ACTIVO
ACTIVO
CIRCULANTE
Caja 10,000.00 2.30 10,000.00 0.01 10,000.00 0.18 10,000.00 0.01
Bancos 4000000 9.19 40,000.00 0.05/5,04000000 92.73] 5,040,000.00 590
Cuentas por |230,000.00 52.87 230,000.00 0.29] 230,000.00 4.23 230,000.00 027
cobrar
Otros 155,009.00 3583 155,009.00 0.19] 15500900 2.85 155,009.00 0.18
Suma el 435,009.00 100.00 435,009.00 0.54]5435,009.00 100.00] 5,435,009.00 6.36
activo
circulante
ACTIVO FLJO
Terreno 5.00 0.00] 4400000000 5470 5.00 0.00|] 44,000,000.00 51.50
Construccidn 2000 . 0.00f 64,000,000.00 79.57 20.00 0.00] 64,000,000.00 74.91
Depreciacion (9.00) (0.00)}{28,000,000.00} {34.81) (9 00) (0.00)](28,000,000.00} (32.77)
acumulada
Suma el 16.00 ©.00] 80,000,000.00 99.46 1600 0.00F 80,000,00000 93.64
activo fijo
TOTAL DE 435,025.00 100.00| 80,435,009.00 100.00(5,435,025.00 100.00] 85,435,009.00 100.00
ACTIVO
PASIVO
Cuentas por {100,000 00 2299 100,000.00 0.12] 100,000.00 184 100,00000 0.12
pagar
Otros 35,00000 8.05 3500000 0.04] 3500000 064 3500000 004
Suma el 135,000.00 31.03 135.000.00 017] 13500000 2.48 135000.00 016
pasivo
CAPITAL
CONTABLE
Capital social 2500 001 25.00 000500002500 92.00f] 5,000,02500 585
Resultados 300,000.00 6©68.96 300,000 0O 0.37| 300,000.00 5.52 300,000.00 0.35
acumulados
Actualizacion - -] 79.999984.00 99.46 - -] 79,999,984.00 93.64
del ¢capttal
Suma el 300,025.00 68.97| 80,300,009.00 99.83]|5.300.02500 97.52] B85,300,009.00 99.84
capitat
TOTAL 435,025.00 100.001 80,435,009.00 100.00)5,435,025.00 100.00] 85,435,009.00 100.00]
PASIVO Y
CAPITAL

Tabla 1.1 Balance general de la empresa hotelera
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EMPRESA HOTELERA, S.A. DEC.V.
Valor contahle de las acciones

CONCEPTO| HISTORICO ACTUALIZADO HISTORICO ACTUALIZADO
SIN AUMENTO | SIN AUMENTO DE | CON AUMENTO | CON AUMENTO DE
DE CAPITAL CAPITAL DE CAPITAL CAPITAL
$ I % $ I % $ I % $ I %
Sacio A 60,005. 00 "20.00]186, 060 001 80 . 20. 00 - 60, 005 00 . 13 16 080, 001 80 1B 83

Socio B 50 005 00 20 00, 16 060 001 80 20 00 1 060 005 00 20 00 17 064, 001 80 20 DOI
Socio C 60 005 00 20 00 16 060 001 80«;30 00+2 060, 005 DO 38 87118, OBO 001 80 21 17
Socio D 60 005 00 20 00 16 060 001 80 20.00Q1, 060 005. 00 20 00 17, 060 001 80 20 004
Socio E 60,005.00 20 00]16,060,001.80 20.00]1,060,005.00 20.00i17,060,001 .80 20.00
Suma el 300,025.00 100.00{80,300,009.00 100.00)5,300,025.00 100.00|85,300,009.00 100.00
capital

contable

Tabla 1.2 Valor de las acciones de la empresa hotelera

Notese que omitir la actualizacion del valor del activo fijo y calcular sin ello el valor
de las acciones de la empresa perjudicaria radicalmente al socio A y convertiria al
C en mayoritario, acto que seria ilegal e ilegitimo, ya que todos los socios tienen el
derecho, en la medida que sus acciones se los aporte, de disfrutar de los
productos y beneficios que sus activos generen. En realidad, si el primero no
realiza la aportacion que le corresponde para el aumento de capital social, no"
sufrira una pérdida fuerte en cuanto a sus derechos sobre la empresa como puede..
observarse, mientras que bajo la perspectiva del socio C, haber aportado el doble
de los demas, no le representaria ventaja sustantiva alguna, aunque su
apreciacion “a priori” le pudo dictar que podria ser el socio mayoritarioc de la
empresa.

Con este breve ejemplo se evidencia la importancia de actualizar los valores que
poseen los activos fijos y, consecuentemente, también la que tiene el proceso
valuatorio mismo. Para un tomador de decisiones es sustancial contar con
informacion contable y financiera fidedigna, de hecho, es una de sus mayores
preocupaciones. En ese sentido, cabe hacer resaltar que la afirmacién “el valor en
libros de una compafnia es siempre menor que su valor en el mercado” resulta ser
falsa, al menos cuando hablamos de compafias que razones especificas efectuan
periodicamente la “reexpresion de sus estados financieros”, en virtud que para ello
deben presentar sus registros contables y estados financieros debidamente
“auditados” y avalados por profesionales en el ramo.

Abundando mas respecto de lo anterior, cabria la posibilidad, inclusive, de que el
valor en libros de un bien especifico fuera superior al valor de mercado, esto
ocurriria si en fecha inmediata posterior a la reexpresion de sus estados
financieros se presentara un quebranto, crisis o recesién temporal en el mercado
de bienes y/o servicios similares o sustitutos de aquel que nos referimos.

El objeto de actualizar tos registros relativos a los valores de los bienes de una
empresa no es otro mas que la coexistencia entre la dinamica de los valores en el
mercado y los registros contables de la misma para poder reflejar, en el instante
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en que sea necesario tomar una decision, la situacion real en cuanto al posible
potencial que puede tener la compafia para con sus accionistas, acreedores y
directivos.

Sin embargo, éste no es el Unico propdsito por el cual se efectian valuaciones de
bienes, también se realizan, entre otras razones, para pagar algun gravamen
impuesto cuando la cuantia de éste se determina con base en su valor actualizado
(ordenado por alguna norma juridica), para determinar la cantidad presente sobre
la cual pueden ser garantia en caso de préstamo, para determinar la cantidad
monetaria que se debe intercambiar para su enajenacién, o bien, para
simplemente conocer, por curiosidad, el valor gque en el presente tiene; en pocas
palabras, se efectian valuaciones de bienes y/o servicios para tomar decisiones
sobre de elios.

1.2 LLOS TRATADOS DEL VALOR

Los fundamentos tedricos del valor han sido resultado de profundos
razonamientos de varios filésofos a lo largo de |a historia de la humanidad. El
concepto nace cuando e! hombre comienza a obtener excedentes en su
produccion y desea cambiarlos por otros bienes que necesita y que no produce.

Asi surgen los conceptos tales como, costo, valor, precio y sus derivados como
valor de uso y valor de cambio, mismos-que seran expuestos mas adelante en el
presente documento.

Aristoteles, en la edad de oro de los griegos, enuncia su teoria del valor subjetivo y
dice que el valor de los objetos creados por el hombre no esta en el objeto, sino en
la mente humana, estableciendo asi un caracter subjetivo a este concepto.

En el siglo XVI surge en Inglaterra el grupo llamado “los mercantilistas”, integrado
por hombres de negocios que sostenian que el bienestar econdmico individual
sélo era posible en un estado econémicamente fuerte y politicamente estable, lo
cual exigia un control absoluto de ias fuentes productivas de la tierra y de los
medios de transporte. Con esta filosofia capitalista, se aplicaron valores a la tierra,
aungue ésta no tuviese un costo de produccién; y es en esta época cuando
comienza a hablarse de la ley no escrita de la oferta y la demanda.

En el siglo XVIII, John Stuart, primer ministro de Jorge 1ll (1761-1763), aborda e!
tema del valor de la tierra desde el punto de vista politico econémico, y
recomienda a su gobierno que proceda a valuaciones periddicas de todas las
propiedades agricolas y urbanas a efecto de cobrar impuestos sobre dichas
valoraciones. Sin embargo, por su autoritarismo, solo durd 2 afos en el cargo.
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A finales del siglo XVIII, Adam Smith, fundador de la economia politica como
ciencia independiente, defensor de la libertad de comercio y adversario de los
monopolios y privilegios, en su “teoria sobre el costo” reconoce al valor de uso y al
valor de cambio, e introduce, como parte de ese valor, la importancia del trabajo y
del uso del capital. Concibe al valor de uso como la utilidad de cualquier bien
concreto, y al valor de cambio como poder proporcionado por la posesion de los
bienes; sin embargo, al no existir relacion entre ambos conceptos, prescinde del
primero, dedicandose a estudiar unicamente el segundo, dada su creencia de que
el cambio es el fundamento esencial del sistema econémico y sus leyes la base de
la ciencia econdmica.

Adam Smith consideré la produccién de riqueza o actividad determinada por la
conjuncion de dos factores: el trabajo (principio activo) y la tierra (principio pasivo).
Sostuvo que el trabajo es la fuente productora de riqueza, asi como la medida real
de valor de cambio de todos los bienes, ya que el valor de un bien viene definido
por ia cantidad de trabajo que dicho bien proporciona a cambio, lo cual se trata del
concepto de Labour Commanded. Ademas consider6 la posibilidad de medir el
valor a través del trabajo incorporado o cantidad de trabajo que ha sido necesario
emplear en su produccion, pero lo considerd unicamente valido en el estadio de la
sociedad que precede a la acumulacién de capital, en el que los bienes pueden
ser considerados como embodiments de trabajo.
En Smith resulta evidente la existencia de un “trabajo productivo” como aquel que
da lugar a un aumento de valor, cuando el producto en que se plasma es tal que
puede poner en funcionamiento una cantidad de trabajo mayor que la del trabajo
empleado, y el de “trabajo improductivo”, cuando no se dan estas caracteristicas. *

Definitivamente, el criterio de Labour Commanded de Smith puede concretarse del
modo siguiente: el valor de un producto no se calcula con referencia al trabajo
mediante el cual ha sido producido, sino con el trabajo que pondra en
funcionamiento.

En el mismo siglo XVIlI, David Richard aporta su teoria sobre la renta econémica,
en la cual establece que, el valor de un bien es determinado por su escasez y por
la cantidad de trabajo necesario para su produccion. Bajo esta conceptualizacion,
la renta de la tierra es un pago diferencial obtenido en funcién de su capacidad
productiva. Acepta la idea smithiana de que es el trabajo el determinante de los
valores, pero abandona el concepto de Labour Commanded y amplia la
concepcion de Smith de “trabajo incorporado”.

Al analizar la unidad de medida del valor de cambio, David Richard toma como
unidad la cantidad de trabajo empleado y no el valor de éste, considerado en este
caso como valor de cambio de la mercancia a la “fuerza de trabajo” (en su
acepcion marxista).

El criterio de la cantidad de trabajo incorporado enfrenta a Richard con la
existencia de la tierra y del capital para la determinacion del valor; desposee a la
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tierra de influencia en ia determinacion del valor y considera el capital como
cristalizacion del trabajo anteriormente realizado, suponiendo que el trabajo
anterior y el actual se combinan en las distintas producciones en proporciones
idénticas. '

La teoria de la renta marginal de Thomas R. Malthus vino después a incorporar
conceptos de valor de uso, renta y cambio, relacionandolos con la demanda de
bienes en el mercado. Aceptd en principio el Labour Commanded de Smith, pero
define el valor real de cambio como poder de disposiciéon de las cosas necesarias
y utiles de la vida, incluyendo el trabajo, en contraposicion con poder de
disposicion de metales preciosos; no obstante, distingue claramente el trabajo
como factor productivo originario de la mercancia fuerza de trabajo; hecha esta
distincion, consideré que Smith se refirid al trabajo y no a la mercancia fuerza de
trabajo, mientras que para Malthus el criterio del Labour Commanded se refiere
claramente a la mercancia fuerza-trabajo y no sclamente al trabajo.

En contraposicion a David Richard, para quien el examen de las variaciones del
valor se remite en ultima instancia al examen a largo plazo de las modificaciones
en el costo de produccion del trabajo, €l, por el contrario, fundamento la teoria de
valor en el razonamiento de que el examen de las variaciones del valor lleva
necesariamente al analisis de las alteraciones en los precios de mercado;. por esta
causa, en Malthus la demanda adquiere una importancia fundamental.

K. Marx parte en su teoria del valor del concepto de trabajo incorporado de David
Richard, desarrollandolo e intentando hacer rigurosa al maximo la teoria
ricardiana. Define la fuerza de trabajo como una mercancia constituida por la
suma de cualidades que hacen al hombre capaz de producir trabajo; al valor de la
fuerza de trabajo como el trabajo necesario para mantener y desarrollar la
capacidad de trabajo de los hombres; y el trabajo como la actualizacién de la
fuerza de trabajo.

Marx se planteé frontalmente un problema no resuelto en Richard, el del beneficio
del capitalista, plusvalia generada por el hecho de que la cantidad de trabajo que
el trabajador efectia es superior a la cantidad de trabajo precisa para la
produccién de sus medios de subsistencia, siendo la diferencia entre el valor
producido y el consumido la plusvalia.

Otro problema que resuelve Marx, es la eliminacién del supuesto restrictivo. de
Richard cuando éste considera que el capital y el trabajo se combinan siempre en
proporciones idénticas, mediante la introduccién del concepto de composicion
organica del capital, definiendo el concepto de capital variable como el costo de la
mercancia, fuerza de trabajo y el de capital constante como costo de los
instrumentos productivos distintos a la fuerza de trabajo. El valor, entonces,
vendra definido por la suma de capital constante, de capital variable y de plusvalia,
con lo que composiciones organicas distintas producen el mismo valor, pero
distinto tipo de beneficios.
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Sin embargo, J. B. Say fue el primero que consider6 el valor de cambio de un bien
definido por la demanda y la oferta, la demanda determinada por la utilidad del
bien y la oferta fijada por la suma de remuneracidén de los factores productivos o
costo de produccion.

Marshall, fundador de la escuela neoclasica, partid de una concepcién muy
precisa: el precio término es el valor expresado en dinero, y el valor expresa la
relacién entre los bienes; el valor de cambio de un bien en términos de otro es la
cantidad de este segundo bien que en ciertas circunstancias puede ser obtenida a
cambio del primero. Considerd el contenido de la teoria del valor fijado en dos
puntos: formacién de los precios y examen de las fuerzas que estan detras de la
demanda y la oferta, concebidas en términos psicolégicos.

Entre los aflos 1825 y 1850, Johann H. Thunen, economista aleman que desarrolld
la teoria de la renta de la tierra en su pais, hace una clara distincién entre el valor
del suelo y las contribuciones al capital y el trabajo, y reconoce que la localizacién
de la tierra influye en su propio valor, idea que persiste hasta nuestros dias.

En esa misma época, el francés Claude F. Bastiat, influenciado por la abundancia
de tierras virgenes en América, sostenia que el valor de la tierra era funcion de su~
localizacién, de su productividad y de sus mejoramientos. '"-Cf‘

)

>

1.3 EL SIGNIFICADO DE LA PALABRA

D]

“VALUACION”

Como fue expresado en el apartado anterior, muchas fueron las teorias
desarrolladas al respecto, pero hoy se puede definir a la valuacién como un
procedimiento técnico y metodologico gque, mediante la investigacion fisica,
economica y social, permite determinar las variabies cuantitativas y cualitativas
que inciden en el valor de |os bienes.

En términos gramaticos, valuacion es un sustantivo femenino, cuyo significado es
conocido como accion y efecto de valuar; por lo que valuar es un verbo transitivo
que consiste en sefalar la cuantia econdmica de intercambio de una cosa;
proviene del latin tardio “valoris”, que significa grado de utilidad o aptitud de las
cosas para satisfacer necestdades o dar bienestar.

Para efectos de definicion, basados en lo hasta ahora documentado, la palabra
valor significara: grado de utilidad de las cosas, cualidad de las cosas que las hace
objeto de aprecio, y a partir de ello, se empiearan las palabras avalto, valuacion y
valoracion como derivadas de este concepto.
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Normaimente, por avallo se conoce al dictamen emitido por perito en la materia
(experto en valuacion) con el cual se describe un bien especifico y, a través de
metodologia determinada, se le asigna un valor referido en términos econdémicos.
Se entendera pues, que la palabra avaluo se trata de un sustantivo masculino que
se define como la accion de valuar, es decir, de asignacién de un valor. Palabras
sinénimas de ésta son valuacion y valoracion; no obstante, en este documento se
empleara por preferencia del autor la palabra valuacién para designar al dictamen
valuatorio.

1.4 VALUACION: TECNICA O DISCIPLINA

Definitivamente no existe un sélo método apto para el progreso de cualquiera de
tas ramas del conocimiento humano, se emplean varios meétodos, sustentados
principalmente en el método cientifico, del cual se puede decir, sin lugar a dudas,
que es una herramienta consistente y sumamente Util para identificar si se esta
hablando de una técnica o de una disciplina del conocimiento. El método cientifico,
en términos generales, puede decirse que se integra con la unién de cuatro pasos
esenciales para su desarrolio: la observacién, la formulacion de hipotesis, la
experimentacion y, finalmente, el pronunciamiento de una ley o un principio.

La observacion es la etapa que consiste en la realizacion de un diagndéstico y el
establecimiento de una visién sobre un fendmeno especifico, con lo cual se
formulara el problema por resolver, base sustantiva para establecer un punto de
partida para entender el objeto en estudio. Un diagnéstico sera entendido como |a
descripcién del estado actual del fenomenc en estudio, mientras que una vision
sera una descripcion de lo deseado sobre el mismo; y, a través de estas dos
descripciones, puede establecerse una diferencia en términos cuantitativos, misma
que representara el planteamiento de un problema propiamente dicho.

Seguidamente, con base en la experiencia acumulada por el conocimiento formal,
o bien, en la experiencia empirica, se establecen las teorias con las gque,
posiblemente, se puede dar una solucion adecuada al problema planteado, es
decir, un mecanismo tebrico o practico para reducir ia diferencia entre el estado
real del fendbmeno y el estado que se desea alcanzar; con este segundo paso se
enuncia una hipotesis, misma que en términos “a priori” puede establecer una
solucion al problema formulado. La hipétesis propondra, ademas, la estructura
metodoldgica o serie de pasos que se deben satisfacer.

Para validar el postulado o postulados que sostenga la hipotesis, se procedera a
repetir, de manera controlada, los aspectos del fenomeno sobre los que existe
cuestionamiento e integran el planteamiento del problema por resoiver,
comparando los resultados obtenidos con 1o sostenido por la hipdtesis, de manera
gue si la comparacion es positiva, es decir, si se cumple, la hipotesis tendra
caracter de tesis, en caso contrario, se habra obtenido una antitesis.
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Cuando un proceso de investigacion, que necesaria y evidentemente debe
sustentarse en el método cientifico, logra integrar sistematicamente y de manera
suficiente los postulados convertidos en tesis y antitesis en un proceso de
"sintesis”, establece, por una parte, las condiciones y lineamientos bajo los cuales
es posible repetir y explicar un determinado fenémeno, y por otra, formula los
mecanismos con los cuales es posible resolver problemas especificos. En ese
momento, se dice que se ha conformado una disciplina, misma que tendra
fronteras definidas respecto del conocimiento materia de su estudio.

Esta aplicacion recursiva del proceso de investigacion establece ia perspectiva
inductiva del método cientifico, ya que a través del estudio sistémico de
particularidades es posible enunciar la generalidad, no obstante que, una vez
integrada la generalidad, es posible dar respuesta y resolver aspectos particulares.

Con base en lo anteriormente sustentado, cuando se hable de valuacién, se debe
pensar en ésta como una técnica multidisciplinaria, ya que de ninguna manera
establece postulados objetivamente mesurables como lo hace una ciencia ©
disciplina, tampoco desarrolla metodologias propias para la asignacién de los
valores a bienes especificos, sino que recurre al conocimiento desarrollado en-
otras ramas del conocimiento para lograr su fin; en otras palabras, no genera ni’
enriquece conocimiento; sin embargo, esta no debe ser razdn para desmeritar la*
actividad valuatoria, por el contrario, su fortaleza radica en el hecho de que se
adjunta al quehacer humano como herramienta fundamental para la toma de
decisiones en materia de valor. S
Decimos que la valuacién es una técnica porque aporta una base metodoldgicar
para asignar un valor econdémico a un bien especifico, aunque también decimos
que es una técnica multidisciplinaria porque utiliza y combina los conocimientos
formulados por otras disciplinas o ciencias. Por su naturaleza social y econémica,
podriamos decir que la valuacidén es una técnica ética profesional, con normas y
metodologias definidas y adaptables, encargada de indagar, analizar y seleccionar
las variables objetivas y subjetivas que influyen en ia determinacién del valor.

De hecho, puede decirse también que la valuacién es una de las ramas y técnicas
gue emplea la investigacion de Operaciones, ya que utiliza de manera.combinada,
pero ordenada, conceptos de probabilidad, de estadistica, de matematica
financiera, de simulacién, de teoria de decisiones, de evaluacion de proyectos, de
la economia, de normas juridicas y de la ética primordialmente. Estos aspectos
son los que le dan a la valuacion su caracter multidisciplinario.

Habiendo citado en el parrafo anterior a la “Investigacion de Operaciones” sera
necesario explicar que ésta en una ciencia multidisciplinaria que tiene sus
origenes durante la segunda Guerra Mundial, cuando un grupo de cientificos
fueron comisionados por el gobierno inglés para idear recomendaciones que
mejoraran las estrategias militares (inteligencia, administracion, servicios de
operacion, cuerpos de sefales, transportes, logistica, etc.).
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Esta actividad fue denominada por los britanicos “Investigacién de Operaciones”,
debido a que los primeros estudios fueron dedicados a operar el radar y estudiar
sus posibles aplicaciones, sustentados en aplicaciones de tipo matematico.

Después de la guerra, algunas compafias experimentaron con este tipo de
investigacién y encontraron su aplicabilidad a problemas de administracidén de
negocios; desde entonces se ha logrado una base de accién dentro del campo
industrial. Sin embargo, ha surgido mucha confusion al tratar de identificar el
nombre “Investigacion de Operaciones” con técnicas especiales, o al hacer
distinciones rigidas entre la investigacion de Operaciones y otras actividades al
servicio del ejecutivo como la contabilidad, la estadistica y la ingenieria, aunque
con esta ultima las diferencias son mas sutiles.

El primer punto en consideracion es que la Investigacion de Operaciones es
exactamente lo que su nombre indica, una investigacion en las operaciones; sin
embargo, representa un punto de vista particular en las mismas y, mas importante,
un tipo particular de investigacion.

Las operaciones se consideran como un sistema, donde el objetivo del estudio no
es analizar el equipo utilizado, ni la moral de los participantes, ni las propiedades
fisicas del producto; sino la combinacidén de todas esas caracteristicas como un
proceso economico.

A través de los afios se han desarrollado técnicas experimentales y analisis
matematicos para utilizarlos como herramientas en el desarrollo de este tipo de
"actividad. La aplicacidon de esta posicion cientifica y de las técnicas asociadas al
estudio de las operaciones, ya sean de negocios, gubernamentales, o militares, es
lo que se conoce con el nombre de Investigacion de Operaciones, la cual resulta
ser, al final de cuentas, una ciencia multidisciplinaria dirigida hacia la investigacion
orientada.

Como es sabido, algunas veces las decisiones se basan en analisis y
razonamientos sencillos, pero muchas otras dependen de una combinacion de
experiencia general, juicio, especulacién e incertidumbre, donde siempre existe el
riesgo de que una decision tomada en determinado momento no sea tan buena
como una que se tome posteriormente. Por esta razon, los tomadores de
decisiones buscan herramientas que ofrezcan soluciones nuevas, eficaces y mas
eficientes, para aqueilos problemas que se consideran de rutina y repetitivos.

En ese sentido, la Investigacion de Operaciones ha ayudado a resolver problemas
variables a través de sus diversas ramas, como dirigir a vendedores
adecuadamente hacia los compradores en el momento preciso, distribuir el
presupuesto de publicidad de la manera mas efectiva, establecer sistemas justos
de comisiones, mejorar las politicas de abastecimiento y control de inventarios,
planear la produccién a un costo minimo, definir las relaciones de trabajo y capital
necesario para una nueva operacion, determinar la capacidad 6ptima de unidades
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productivas, establecer planes para el desarrollo urbano de las ciudades, implantar
estrategias de precios en situaciones de gran competencia, a evaluar proyectos de
inversion directa, a analizar portafolios de inversidon y, por supuesto, a asignar
valores con fines de toma de decisiones a derechos y a bienes muebles e
inmuebles, entre otras aplicaciones mas, sujetandose siempre al analisis légico y a
la metodologia que ha caracterizado el trabajo de investigacion y que es lo que se
conoce como “método cientifico”. '

A

#

b
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'CAPIiTULO 2

ASPECTOS

MULTIDISCIPLINARIOS DE LA
VALUACI()N

2.1 ELEMENTOS DE ESTADISTICA DESCRIPTIVA

Para analizar un conjunto de datos, como por ejemplo los obtenidos de una
indagacién de precios en un mercado especifico de bienes, y efectuar inferencias
sobre ellas, es preciso:

1. Formar clases estadisticas con los datos elegidos, estableciendo un
intervalo o amplitud que sea conveniente en las mismas;
posteriormente se calculard el valor medio en cada clase, la
frecuencia con que se presentd cada clase en el conjunto
seleccionado, la frecuencia relativa y la frecuencia relativa
acumulada, tal como se ejempilifica en la Tabla 2.1.

Valor
Mediodel | - T
Eetrato de . "1 |Frecuencie F
laVariable | i ..*7.. ! Relative-'|.; Reletiva -
.."%"  |Frecuencia| ' P(X)' |Acumulada
200 11 0.1058 0.1058
250 27 0.2596 0.3654
300 34 0.3269 0.6923
350 16 0.1538 0.8462
400 9 0.0865 0.9327
450 5 0.0481 0.8808
500 2 0.0192 1.0000
Suma 104 1.0000

Tabla 2.1 Clasificacién de un conjunto de datos
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La frecuencia, frecuencia relativa y frecuencia relativa acumulada
deberan cumplir las siguientes condiciones:

k
Efr-. = 1

i=1

donde “n” es el nimero de elementos que integra el conjunto en
estudio, “f” el nUmero de elementos del conjunto en estudio que
incurren en el estrato “i", “f" y “fra/" la frecuencia relativa y la
frecuencia relativa acumulada que corresponden al estrato “i".

Con la frecuencia relativa caiculada puede conocerse la distribucion.
de probabilidades de los parametros tratados, la cual se apreciara en
una representacion como la mostrada en la Grafica 2.1.

I 1BUCH PROBABILIDAD JABLE ™

o
&
g

99,;;9
s = g
g § 38 & g

Frecuenctas Relativay

;

30 300 Mo 400 450 S00
Valores

Grafica 2.1 Frecuencias relativas del conjunto analizado

Complementariamente, se representara la frecuencia relativa
acumutada como se ha hecho en la Gréfica 2.2.

14
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Grafica 2.2 Frecuencias relativas acumuladas del conjunto analizado

211 ANALISIS DE MUESTRAS ALEATORIAS

El resultado de un experimento estadistico puede registrarse como un valor..
numeérico ¢ como una representacion descriptiva, y es por eso que la estadlstlca
se interesa principalmente por el analisis de datos numéricos. En un estudio:
particular, el numero de posibles observaciones puede ser pequefio, grande pero
finito, o bien infinito.

Siempre que trabajemos en el muestreo, debemos contar con un plan preciso para
delimitar el tamafio de la muestra que deseamos extraer de una poblacién para.
cumplir con los objetivos de la investigacién.” Un error muy comun consiste en
pensar que una muestre debe ser grande para que realmente sea representativa
de la poblacién, pero quiza esto no suministre informacion adecuada sobre el
parametro en cuestidon; sin embargo, si mermara en mucho los recursos
econdmicos que se empleen para llevar a cabo esta actividad

La totalidad de las observaciones gque interesan, sea su numero finito o infinito,
constituye lo que se llama una “poblacion”; esta palabra considera las
observaciones acerca de algo de interés, ya sean grupos de personas, animales u
objetos, y el nimero de observaciones en la poblacion se define como el tamario
de ésta.

En otros términos, se llamara poblaciéon al conjunto formado por la totalidad de
resultados obtenidos, o posibles, al realizar un experimento cualquiera.

Como ejemplo de una poblacién de tamaio finito podemos, citar, entre otros, los
numeros de los naipes de la baraja, las estaturas de los residentes de una ciudad
y las longitudes de los peces atrapados en un lago. El experimento de lanzar
dados, las observaciones obtenidas al medir la presién atmosférica todos los dias,
desde el pasado remoto hasta el futuro, o todas las mediciones de la profundidad
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de un lago en cualquier punto concebible, son ejemplos de poblaciones de tamario
infinito. Algunas poblaciones finitas son tan grandes, que en teoria se supone que
son infinitas.

En el campo de la inferencia estadistica, interesa lograr conclusiones
concernientes a una poblacién cuando es imposible o impractico observar el
conjunto total que forma a la poblacién, y es por eso que se depende de un
subconjunto de ésta para poder realizar estudios relativos a la misma. Esto ha
conducido al desarrollo de la teoria del muestreo.

A los datos obtenidos al realizar un experimento determinado numero de veces se
le conocera como "muestra de la poblacion”, por lo que una muestra sera
entendida como un subconjunto de su poblacién, y para que sean validas las
inferencias que se realicen se deben obtener “muestras representativas” d2 la
citada poblacion.

Con frecuencia, al elegir una muestra se seleccionan los elementos que se
consideran mas convenientes de la poblacién; pero tal procedimiento puede
conducir a inferencias erroneas. Los procedimientos de muestreo que generan
inferencias que sobrestimen o subestimen de manera consistente algunas
caracteristicas de la poblacion reciben el nombre de “sesgados”.

Para eliminar cuaiquier posibilidad de sesgo en el procedimiento de muestreo, es
deseable recurrir al manejo de "muestras aleatorias”, las cuales se seleccionan de
modo independiente y al azar, cuyo principal objeto es presentar informacién
representativa acerca de los parametros de |a poblacion . que son desconocidos.

Para analizar caracteristicas especificas de una muestra aleatoria, misma que se
considerara representativa de una poblacion, se emplearan los parametros
conocidos como estadisticos, mismos gue reciben también el nombre de “medidas
de tendencia central”. Un estadistico o medida de tendencia central sera cualquier
funcion (expresidon matematica) que involucre a las variables aleatorias gue
constituyen una muestra aleatoria.

Los estadisticos mas comunes utilizados para determinar el punto medio de un
conjunto de datos, dispuestos en orden de magnitud, son la media, ia mediana y la
moda.

Si X4, Xz, ..., X, constituyen una muestra aleatoria de tamasio “n”, donde cada una
de ellas tiene la misma probabilidad de ocurrencia, entonces la “media muestral”
se define con el estadistico:

“.x = 1In E Xi,

i=1
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y en caso de que cada una de estas variables posea su propia y respectiva
probabilidad de ocurrencia, el estadistico de la media muestral sera:

= Z P(X.) Xi.

i=1

Si X4, Xz, ..., X4 constituyen una muestra aleatoria de tamafio “n”, dispuesta en
orden creciente de magnitud, entonces la “mediana de la muestra” se define con el
estadistico siguiente:

x = X(n+1)2 S “n” es impar, y
my = 72 (X2 + Xiniz+1) si “n” es par.

Si X4, X2, ..., Xn, que no son necesariamente diferentes, constituyen una muestra
aleatoria de tamafio “n”, entonces la “moda muestral’ es el valor de la observacion
que ocurre mas a menudo o con la mayor frecuencia. La moda sera referida con la
letra “M,", la cual puede no existir y cuando existe no es necesariamente unica.

De las tres medidas de tendencia central definidas anteriormente, sera la media en
la que centraremos nuestra atencion, pues servira para definir otras caracteristicas
de indole estadistica que referira la dispersion que existe de los datos muestrales
respecto de su media. Esta informacién que es referida recibe el nombre de
momento de orden “k” con respecto a la media; el cual, cuando los valores de la
muestra tienen la misma probabilidad de ocurrencia, es definido de la siguiente-
manera: :

=1 Z (X - )",
i=1

pero cuando los valores de dicha muestra poseen distintas probabllldades de
ocurrencia, la expresién aplicable seré:

= E P(Xi) (X; - Hx)k-

En lo sucesivo, serd el momento de orden dos con respecto a la media el que nos
interesara, el cual serd denominado como varianza de la muestra y se determinara
con la siguiente expresion cuando exista la misma probabilidad de ocurrencia en
los valores de la muestra:
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o’ = 1n T (Xi = )’

y como se ha venido sefialando, en caso de que los valores que integran la
muestra tengan distinta probabilidad de ocurrencia, la expresién anterior sera
modificada del siguiente modo:

o = E P(X)) (Xi = pe)?

A la raiz cuadrada de la varianza se le conocera con el nombre de desviacién
estandar, misma que se expresara de la forma siguiente:

Oy = (0-)(2)1’2-

Adicionalmente es posible determinar de una manera relativa o porcentual la
dispersion de los datos analizados en una muestra con respecto de su media, la
cual se fundamenta en la determinacion de un indice conocido como “coeficiente
de variacion”, mismo que guarda la siguiente equivalencia:

Vy = Oyl 1y

No obstante, existe una cuarta medida de dispersién que no depende de la media
de la muestra, ésta recibe el nombre de “rango de la muestra aleatoria”. Si X, Xz,
..., Xn son elementos de una muestra aleatoria, el rango se define como X, — Xy,
donde X, y X; son, respectivamente, las observaciones mayor y menor de la
muestra.

En adicion a lo expuesto, es posible calificar a una muestra con base en su
distribucién simétrica respecto de su media y con base en su aplanamiento o
exceso (kurtosis), es decir, podemos inducir el calculo de dos indices: el primero
denominado coeficiente de simetria, y el segundo llamado coeficiente de kurtosis.

El coeficiente de simetria se calcula con la siguiente relacion:
B1 = m32 / mzs.

Si el valor de este coeficiente es igual a cero, significard que la curva de
distribucion de la muestra es simétrica, es decir, que existe el mismo numero de
elementos a la derecha y a la izquierda de la media. En cambio, si el valor del
coeficiente de simetria es mayor que cero, se dira que existe una asimetria
“positiva”, e indicara que el valor de ia moda es menor que el de la media; si por el
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contrario, el valor del coeficiente es menor que cero, la asimetria sera “negativa’, y’
el valor de la moda sera mayor que el de |la media de la muestra,

Por su parte, el coeficiente de kurtosis o de aplanamiento se determinara con este
cociente:

- 2
Bz—m4lm2.

Para calificar el grado de aplanamiento de la distribuciéon de una muestra, se le
comparara con una distribucion teérica de gran importancia, la cual es llamada
“normal estandar”. El valor del coeficiente de kurtosis para la distribucion normal
es equivalente a tres unidades (mezokurtica), por lo que, si éste coeficiente resulta
ser menor que tres, la distribucion de la muestra sera “platokurtica”, es decir, mas
aplanada que la curva de la distribucién normal; si por el contrario, el valor
calculado fuera mayor que tres, la curva de distribucion de la muestra sera
“leptokurtica”, o sea, menos aplanada que la distribucién normal.

Una curva de distribucion platokirtica (achatada) indica que los datos muestraies
se encuentran muy dispersos respecto de su media, ya que su altura es menor
que la curva de distribucion normal, en cambio, una curva leptokurtica (alta y
estrecha en el centro) indica que los elementos de la muestra son concentrados,,
es decir, poseen valores cercanos a la media.

Con base en lo anteriormente descrito y fundado, cabe destacar que ia media es
facil de calcular y emplea toda la informacién disponible, por esa razon los.
métodos utilizados en inferencia estadistica se basan en la media de la muestra.
La Gnica desventaja importante de la media es que puede ser afectada en forma’
nociva por los valores extremos.

La mediana tiene la ventaja de ser facil de calcular si el nimero de observacicnes
es relativamente pequeiio, y no es influida por valores extremos. Al considerar
muestras tomadas de poblaciones, las medias muestrales por lo general no varian
tanto de una muestra a otra como lo harian las medianas, por consiguiente, la
media es mas estable que la mediana si se intenta estimar el punto central de una
poblacién con base en un valor de muestra. En consecuencia, una media muestrai
ha de estar probablemente mas proxima a la media de la poblacién que la
mediana de su muestra.

La moda es la medida menos utilizada de las tres medidas de tendencia central ya
referidas. Para conjuntos pequefios de datos su valor es casi inutil, si es que
existe. Tiene un valor significativo sélo en el caso de una gran cantidad de datos.
Sus dos principales ventajas son que:

1. no requiere calculo y que,
2. se puede utilizar para evaluar datos cualitativos o cuantitativos.
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Sin embargo, las tres medidas de tendencia central definidas no dan por si solas
una descripcion adecuada de los datos. Se necesita saber en qué grado las
observaciones se apartan del promedio, y es entonces donde cobran relevancia
las medidas de dispersion, ya que es posible tener dos conjuntos de
observaciones con la misma media o mediana que difieran considerablemente en
la variabilidad de sus mediciones con respecto a su respectiva media.

El rango puede ser una medida de variabilidad deficiente, en particular si el
tamano de la muestra o poblacion es grande. Tal medida considera sblo los
valores extremos y no expresa nada acerca de la distribucion de valores
comprendidos entre ellos.

La varianza contrarresta la desventaja del rango, y estas dos medidas de
dispersién las complementa la desviacion estandar.

Si se toma una poblacién finita o infinita con distribucién desconocida, con media
“u” y varianza o¢*/n, la distribucién de la media de una muestra aleatoria de tama#io
“n" de la misma sera aun aproximadamente normal, siempre que el tamafo de la
muestra sea muy grande. Este sorprendente resultado es una consecuencia
inmediata del siguiente teorema llamado “tecrema del limite central”:

Teorema del limite central: Si . es la media de una muestra aleatoria de tamario
“n" tomado de una poblacion con media p y varianza finita o, entonces la forma
limite de la distribucién de

Z=[uc—pl /o (n)"],
cuando n->co, &s la distribuciéon normal n(z; 0, 1).

La aproximacion normal para "uy” sera aceptable si n>30, independientemente de
la forma de la poblacion. Si n<30, la aproximacion es aceptable sélo si dicha
poblacién no es muy diferente de una distribucion normal y, si se sabe que la
poblacién es normal, la distribucién muestral de “p,” seguird con exactitud una
distribucion normal, sin que importe qué tan pequeno sea el tamanc de las
muestras. :

2.1.2 VALIDACION DE MUESTRAS CON MEDIA POBLACIONAL
ESTIMADA

Al conocer una media muestral y la desviacién estandar correspondiente, es
posible aplicar la distribucién normal a la delimitacién dei nivel confianza que nos
brindara. La férmula con que se calcula el tamafio necesario de la muestra para
estimar la media de la poblacion es:
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n=2%2c%/E?
donde:

n:  Tamano de la muestra.

Z: Numero de unidades de desviacion estandar en la distribucién normal que
producira el nivel deseado de confianza.

o: Desviacion estandar de la poblacion (conocida o estimada a partir de
estudios anteriores).

E: Error, o diferencia maxima entre la media muestra y la media de la poblacion
que se esta dispuesto a aceptar en el nivel de confianza fijado.

La mayor dificultad al determinar el tamario de la muestra necesaria para estimar
la media de la poblacidon consiste en calcular la desviacion estandar de la
poblacién; después de todo, si tuvieramos un conocimiento completo sobre la
poblacién, no habria necesidad de realizar una investigacion sobre sus parametros
estadisticos. Si no podemos confiar en los trabajos anteriores, para calcular la
desviacion estandar de la poblacion, las aiternativas incluyen el juicio o el empleo
de estudios exploratorios con muestras pequefias para conocer su valor. "

Si lo preferimos, podemos abordar este mismo tipo de problema desde el punto de
vista del “error permisible relativo” en vez del “error absoluto”. En este caso la
desviacion estandar “c” y el error permisible “E" se expresan en funcion de su
porcentaje de la medua verdadera de [a poblacién connotada como “p’. La
ecuacion mas apropiada en este caso se parece a la que acabamos de presentar
y sera:

_ n=2%(c/ )l /(E/p
o bien:
n=22v?/e?
donde:

n: Tamafo de la muestra.

Z: Numero de unidades de desviacion estandar en la distribucidn normai que
producira el nivel deseado de confianza.

o: Desviacion estandar de la poblacién (conocida o estimada a partlr de
estudios anteriores).

p:  Media de ia poblacion.

Coeficiente de variacion.

Error, o diferencia maxima entre la media muestra y la media de la pobiacién

que estamos dispuestos a aceptar en el nivel de confianza que hemos

indicado.

m =<
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e: Error relativo entre la media de la muestra y la media de la media
poblacional.

E! valor que corresponde a la variable aleatoria “Z” se determinara de acuerdo con
el grado de confianza que convenga aplicar al caso, a través del siguiente
despeje:

Z2=ne?lv?

A continuacién, en la Tabla 2.2 se refieren los valores de la variable aleatoria “Z"
con diferentes niveles de confianza, que van del 90 al 98%:

AENIVELDE 5 ff}; r‘%@V;AL_QRw?’:&
CONEIBNZA ('V ) ?”APL.'C BLE DE
et ‘%g:iﬁ“i;; 6 “y"gg; Mﬁa a4 ,,{@r ,‘,»mé%*

90 1 .645

91 1.695

92 1.750

93 1.810

94 1.880

g5 1.960

96 2.055

97 2170

98 2.330

39 2575

Tabla 2.2 Relacion del nivel de confianza y del parametro “2”

21.3 CORRELACION DE PARAMETROS MUESTRALES

En diversas ocasiones, al correlacionar datos entre si o al realizar analisis de

regresion de los mismos, se observa que éstos siguen una tendencia que podria

modelarse mediante la expresidén de un polinomio entero de grado “n” del tipo:
P(x) = ag+ aix+ a x>+ a;x°+.....+a.x",

donde:

P(x): variable dependiente o valor del polinomio.

a: coeficientes de la variable independiente.
X: variable independiente.
n: grado del polinomio al que se desean ajustar pares de datos.
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Un polinomio es una expresién matematica que en la mayor parte de
ocasiones logra correlacionar las variables involucradas en “pares ordenados” que
representan la correspondiente correlacion entre variables y, una manera que
permite determinar el grado adecuado del polinomio y los coeficientes de la
variable independiente incluida en el mismo, es la aplicacion del método de los
“Minimos Cuadrados”.

El método de los “Minimos Cuadrados” es empleado cuando se desea ajustar una
curva a un conjunto de datos obtenidos mediante la aplicacion de un proceso
experimental o de medicidn “in situ”, tales como los que se obtienen en estudios
estadisticos por ejemplo.

Uno de los requisitos para ajustar una curva a los datos es que el proceso no sea
ambiguo, es decir, que si los datos ajustados por una persona son distintos a los
que obtiene otra, el método resulta ineficaz, impractico e inconsistente.

Tambien es conveniente, en algun sentido, minimar la desviaciéon de los datos
respecto de los puntos de la curva ajustada o “lugar geometrico”, entendiendo por
“‘lugar geométrico” la sucesion de puntos gue obedecen a una condicién definida
en términos algebraicos. Estas desviaciones seran-medidas por las distancias
existentes entre los datos experimentales y los puntos de la linea de ajuste en-
sentido vertical, es decir, medidas en sentido paralelo al eje de las “ordenadas”.

En terminos matematicos, se establecera la magnitud y el signo de una desviacién
como la diferencia del punto de la curva o polinomio de ajuste al dato’
experimental, esto es: :

e=Yi—Y;
donde:
e desviacion entre el polinomio de ajuste y el dato experimental.
Yi valor del polinomio de ajuste, es decir, P(x ).
Yo dato experimental.

Las desviaciones pueden minimarse estableciendo wuna condicién que
analogamente minimice su suma, ¢ dicho en otros términos, minimando la suma
de las magnitudes de los errores.

El método acepta el criterio de hacer a la magnitud del error maximo en minimo, o
sea, minimar el maximo error, lo cual es conocido como el criterio de “MinMax”.

Sin embargo, tal como puede apreciarse, el signo algebraico de unos errores
tendra signo positivo y el de otros negativo, por lo que es recomendable minimar
entonces la suma de los cuadrados de los errores. De este proceder toma el
método su nombre. :
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Con base en lo anterior y considerando que los datos integran un conjunto de
pares ordenados definidos como “(x, yi)", el método establece la siguiente
ecuacion matricial:

N T(x) () T ... T ao ()
T () T T ... T™) aj T (X Yi)
Tx) (XD TxH T ... T(x™) as T (2 y)
TxY) T(xYH =) Z(® ... Z™) as = | T(x?y)
S0 16 T e L rem s | [ zeew

La varianza de los datos experimentales respecto de la curva de ajuste se
determinara mediante la siguiente equivalencia:

N

ol=2e’/{N=n-1)

i=1

donde:

e desviacion entre el polinomio de ajuste y el dato experimental. -

n: grado del polinomio al que se desean ajustar pares de datos.

N: numero de pares de datos experimentales que se estan ajustando.

L] n

" Para decidir cual es el polinomio de grado “n” que mejor modele el
. comportamiento del conjunto de datos experimentales en estudio, primeramente
habra que generar varios polinomios, cada uno de ellos de diferente grado; aquel
que presente la menor varianza sera el mas adecuado.

Otra manera de decidir al respecto sera definiendo el coeficiente de correlacion, el
cual se define de la siguiente manera:

p = Cov(x,Y) / [{ox)(ov)]

donde:

X variable aleatoria independiente.

Y: variable dependiente valuada mediante ia aplicacion de P(x).
Cov(x,Y).  covarianza de los vaiores de las variables “x" y “Y".

Oy desviacidn estandar de los vaiores de “x”.

oY: Desviacion estandar de los valores de “Y”.

[ {18 1

La covarianza de “x" y “Y" se determinara aplicando la siguiente expresion:
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N

Cov(x, Y)=1/N ,2_31 (% = px) (Yi = py).

donde

Xi: cada unc de los valores experimentales de la variable aleatoria
independiente.

Y. cada uno de los valores de la variable dependiente valuados mediante ia
aplicaciéon de P(x).

N: numero de pares de datos experimentales que se estan ajustando.

IOy media de los valores experimentales de la variable aleatoria independiente.
puy:  media de los valores valuados con la aplicacion de P(x).

El coeficiente de correlacion es un indicador que establece, en términos
porcentuales, la calidad del ajuste entre los datos obtenidos experimentalmente y
el modelo polindmico entero de grado “n" que pretende emplearse para tal
proposito. Si el valor de este coeficiente fuera igual a cero, indicara que las
variables aleatorias “x” y “y” son estocasticamente independientes, es decir, la
relacion polindmica entera que las intenta representar es completamente
inconveniente; si por el contrario, el valor absoluto de éste fuera equivalente a la
unidad, indicara que el modelo polindmico representa perfectamente la relacion de
ambas variables, por lo que si es el caso, se adoptara aque! polinomio cuyo valor-
absoluto de coeficiente de variacion se encuentre mas cercano a la unidad para.
modelar matematicamente el comportamiento que éstas guardan.

La existencia de un signo negativo en el valor del coeficiente de correlacién
establece que las variables aleatorias “x" y “y” mantienen una correlacion inversa,
es decir, cuando una crece la otra disminuye y viceversa. Si en contrapunto, el
signo que se presentara fuera positivo, indica que la correlacion es de tipo directo,
es decir, ambas crecen simultaneamente y viceversa.

De lo anteriormente expresado se entendera que:
-“1<p<1

Al cuadrado del coeficiente de correlacién se le conocera con el nombre de
coeficiente de variacién, el cual mide en qué porcentaje el comportamiento de una
de las variables explica el comportamiento de la segunda en términos de su
variacion como su nombre lo indica.
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2.2 ELEMENTOS DE PROBABILIDAD

La incertidumbre la medimos con numeros denominados probabilidades que
varian de cero a uno, donde por convencién es aceptado que ia unidad representa
la probabilidad de lo que acontece con certeza y el cero la probabilidad del evento
imposible. Todos los eventos imposibles tienen probabilidad cero, aunque no
todos los eventos con probabilidad cero son imposibles.

La teoria de la probabilidad es un conjunto de deducciones derivadas de los
axiomas formulados por Kolmogorov, que son los siguientes:

1. Una probabilidad es un nimero entre cero y uno asignado a una
consecuencia, mismo que representa su posibilidad de ocurrencia.

2. La suma de las probabilidades que les corresponden a las
consecuencias mutuamente excluyentes y  colectivamente
exhaustivas debe ser equivalente a la unidad.

3. La probabilidad de una consecuencia compuesta por consecuencias
mutuamente excluyentes es la suma de sus probabilidades.

Con fundamento en la fuente del conocimiento de la probabilidad, ésta puede
dividirse en dos tipos:

= Subjetiva o a priori y,
» Objetiva, estadistica o a posteriori.

La primera se formula con suposiciones hechas por el decisor y la segunda se
fundamenta en el analisis de hechos consumados. Cuando se cuenta con un
conjunto de datos ordenado por clases estadisticas, la frecuencia con que se
presentd cada una de ellas determinara su probabilidad de ocurrencia en el futuro,
por lo que la frecuencia relativa calculada en un estudio estadistico, se convertira
automaticamente en una probabilidad.

En lo sucesivo se conocera con el nombre de experimento aleatorio a cualquier
accién que dé origen a un resultado cualquiera que dependera del azar, y se
llamarad evento a cada uno de estos resultados posibles. La probabilidad de un
evento es una cantidad que carece de unidades, comprendida entre el cero y la
unidad, incluyendo estos limites, y suele expresarse como una magnitud
porcentual (porcentaje); dicha cantidad referira el numero de veces que ocurrira el
evento al repetir cien veces un experimento aleatorio.

Supdngase que se desea conocer la probabilidad de que en un mes cualquiera se
presente un temblor de grado 7 en la escala Richter en |la ciudad de México,
sabiendo que los movimientos de esta magnitud ocurren al menos cada 50 afos
(periodo de retorno). Dicha probabilidad se determinara del siguiente modo:
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Pm(T7) = (1 mes) / [(50 afios) (12 meses / ano)]
Pu(T7) = 1/[(50) (12)]
Pm(T7) =0.167%.

Si, en cambio, se desea conocer la probabilidad de que en un ario cuaiquiera se
presente el mismo evento, esta quedara establecida de una forma analoga:

Pa(T7) = (1 afo) / (50 afios)
Pa(T7)=1750
Pa(T7) = 2.00%.

En el mismo sentido, la probabilidad de que se presente en un dia cualquiera sera:

P4(T7) = (1 dia) / [(50 afios) (12 meses / afo) (30 dias / mes)]
Pm(T7) = 1/[(50) (12) (30)]
Pm(T7} = 0.006%

Por su puesto, si conocemos que un evento de esa indole se presentd hace 49
anos, la probabilidad de que se presente en el afio en curso sera mucho mas alta;
aunque sin llegar a ser seguro, y se determinara acumulando la probabilidad que
correspondié a cada uno de esos 49 anos, es decir:

PJ'(T7) = (49 afios) / (50 afnos)]
Pm(T7) =49/50
Pm(T?) = 98.00%

La dificultad que representa tomar una decision se incrementara a medida que el
numero de eventos que pueden ocurrir se incremente. La incertidumbre asociada
a una consecuencia cambia al variar nuestro conocimiento, por lo que las
probabilidades estaran condicionadas por dicho conocimiento.

Al tener conocimiento de una nueva informacion habra una nueva probabilidad,
conocida como probabilidad condicional. Dicha probabilidad se calcuia como el
cociente que resulta de dividir la probabilidad de que ocurran simultaneamente, el
evento cuya nueva probabilidad se quiere obtener y el evento condicionante, entre
la probabilidad del evento condicionante, es decir:

P(a/B) = P(anB) / P(B)
P(anp) = [P(a)] [P(B)]

Este concepto fundamentara la formulacién de arboles de probabilidad, los cuales
son la representacion grafica que esquematiza secuencialmente situaciones
falibles, es decir, que pueden ocurrir o no como una dependencia del azar.
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Un arbol de probabilidad se conformara con nhodos de incertidumbre que
dependeran de otros y, a su vez, otros dependeran de ellos. Su principal
caracteristica es que, sobre un nodo de incertidumbre, no se tiene ningun control,
es decir, no hay certeza sobre su acontecimiento.

Los nodos de incertidumbre se representaran graficamente mediante el uso de
circunferencias y las relaciones que entre ellos existan con lineas rectas o con un
solo quiebre.

Con base en el ejemplo anterior donde se determinaron probabilidades de

ocurrencia de un sismo con un periodo de retorno de 50 arfios, supongase ahora

que ademas existe una “alarma sismica”, un aparato que puede predecir

temblores con 1 mes de anticipacién y que acierta en sus pronésticos el 92% de

las ocasiones. Las probabilidades correspondientes seran determinadas con el

apoyo de un arbol de probabilidad como el que a continuacion se expone en la
P(CIA)=92%

Figura 2.1.
Se predice 0

temblor (acierto)

P(A)=0.167%

No tiembla
P{B)=99.833%

no temblor
) P(D/B)=82%
Figura 2.1 Arbol de probabilidad

Notese que la prediccion de que temblara sera un “acierto” del aparato en caso de
que efectivamente tiembie en el mes que se esta analizando, pero sera un “fallo” si
no tiembla; en cambio, el aparato incurrira en un “fallo” si predice que no temblara
y en realidad ocurre un sismo, pero sera un “acierto” si hay ausencia del mismo.
Lo anterior induce que el “acierto” o “fallo” de la alarma sismica dependera de que
tiemble o no, por tal motivo éstas ramas del arbol de probabilidad dependen de las
que sefalan los hechos de temblar o no.

En la grafica anterior el evento "A” representa la ocurrencia de un temblor, el
evento “B” la carencia del mismo, el evento “C” el prondstico del aparato afirmando
que temblara y el evento “D" el pronodstico del aparato negando la presencia de un
sismo. También, en la misma, esta reflejado lo que se ha expuesto en el parrafo
anterior: si el aparato pronostica que temblara y, transcurrido el mes,
efectivamente tiembla, entonces el aparato habra acertado (92%), pero si no
tiembla, el aparato habra fallado (1-0.92=8%); en cambio, si el aparato pronostica
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que no temblara y en realidad tiembla, el aparato habra incurrido en un fallo (8%,
pero si no ocurre el temblor, entonces el aparato habra acertado (92%).

Los eventos “A” y “B” son complementarios ya que son los Unicos dos posibles
resultados del experimento aleatorio (temblara o no temblara), por lo que ambos
cumplen con el primero y el segundo de los axiomas de Kolmogorov. Igualmente,
los eventos “C" y “D” (el aparato pronostica que tembiara, o bien, pronostica que
no temblara) cumplen con el mismo teorema.

La probabiiidad de que ocurran simultaneamente los eventos “A” y “C” se calculara
multiplicando las probabilidades que se ubican sobre las ramas correspondientes
del arbol, es decir:

P(ANC) = (0.00167) (0.92)
P(ANC) = 0.154%,

y de la misma manera se podran calcular las demas probabilidades:

P(A~D) = (0.00167) (0.08)
P(AND) = 0.013%,

P(BAC) = (0.99833) (0.08)
P(BAC) = 7.987%,

P(BnD) = (0.99833) (0.92)
P(BND) = 91.846%.

Nétese que igualmente estos cuatro eventos compuestos cumplen con los
primeros dos axiomas de Kolmogorov, ya que:

P(ARC) + P(AnD) + P(BAC) + P(BAD) = 100%
0.00154 + 0.00013 + 0.07987 + 0.91846 = 1.00.

Aplicando el tercer axioma de Kolmogorov, mismo que sostiene que la
probabilidad de una consecuencia compuesta por consecuencias mutuamente
excluyentes es la suma de sus probabilidades, la probabilidad del evento “C” y la
probabilidad del evento “D” se calcularan como sigue:

P(C} = P(AnC) + P(BNC)
P(C)=0.00154 + 0.07987
P(C)=8.141%

P(D) = P(AnD) + P(BAD)
P(D)=0.00013 + 0.91846
P(D) = 91.859%.
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De igual forma, se siguen cumpliendo los dos prlmeros axiomas de Kolmogorov,
ya que:

P(C) + P(D) = 100%
0.08141 + 0.91859 = 1.00.

Con estos valores calculados sera posibie determinar la probabilidad condicional
de que tiemble dado que el aparato predijo un temblor aplicando la expresion
expuesta con antelacioén a este caso:

P(A/C) = P(ANC) / P(C)
P(A/C) = 0.00154 / 0.08141
P(A/C) = 1.892%.

La probabilidad condicional de que tiemble dado que el aparato negd que fuera a
temblar sera:

P(A/D) = P(A~D) / P(D)
P(A/D) = 0.00013 / 0.91859
P(A/D) = 0.014%.

La probabilidad condicional de que no se presente un sismo, dado que el aparato
predijo que si temblaria, se calculara de la misma manera, es decir:

P(B/C) = P(BAC) / P(C)
P(B/C) = 0.07987 / 0.08141
P(B/C) = 98.108%.

Por ultimo, la-probabilidad condicional de que no haya un sismo dado que la
“‘alarma sismica” pronosticoé que no habra movimiento telurico alguno se calculara
de manera analoga a las anteriores:

P(B/D) = P(BAD) / P(D)
P(B/D) = 0.91846 / 0.91859
P(B/D) = 99.986%.

Debe tenerse presente que el evento condicionante es la indicacién del aparato,
que de hecho es el primer suceso que ocurre cronologlcamente hablando,
posteriormente se presentara el sismo o no.

Si se efectua por un lado la sumatoria de P(A/C) y de P(B/C) y, por el otro, la suma
de P(A/D} y de P(B/D), se tendra que:

P(A/C) + P(B/C) = 100%
0.01892 + 0.98108 = 1.00,
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.P(A/D) + P(B/D)
0.00014 + 0.99986 = 1.00,

por lo que se continhan cumpliendo los dos primeros axiomas de Kolmogorov.

El desarrollo de este proceso puede sintetizarse como la aplicacién del teorema de
Bayes, el cual afirma que si se conocen las probabilidades a prion P(H;) de un
conjunto de tamaifio “n" de eventos mutuamente excluyentes y colectivamente
exhaustivos; si se conocen ademas las probabilidades P(o/H;) donde “a” es un
evento que se verifica cuando alguno de los eventos “H,” ocurre; y se pretenden
determinar las probabilidades de que al ocurrir “o.” se verifique uno de los “H", esto
es, se quieren calcular las probabilidades P(Hi/a) conocidas como probabilidades

a posteriori, se debera aplicar la siguiente expresién:

P(Hilo) = [ P(H)) P(a/Hi} ] / [ Z;:{ P(H) P(a/Hi)} ]

En el ejemplo anterior que fue planteado, el tecrema de Bayes se aplico de la
manera mostrada en la Figura 2.2.

P(CIA)=92%

P(A)=0.167%

P(DiA)=8%

P(C/B)=8%

P(D/B)=82%

Figura 2.2 Aplicacion del Teorema de Bayes sobre un arbol de probabilidad

+ n=2 (probabilidades a priori de la ocurrencia del sismo. presencia o
ausencia del temblor),

o P(Hy) = P(A) = 0.167% (probabilidad de que se presente un sismo con
periodo de retorno equivalente a 50 afios en un mes cualquiera),

e P(H2) = P(B) = 99.833% (complemento de la probabilidad del evento

A,
» P(a/Hy) = P(C/A) = 92% (probabilidad de acierto del aparato),
* P(a/H2) = P(C/B) = 8% (probabilidad de fallo del aparato),

por o tanto:
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P(Hi/at) = [ P(H1) P(a/Hy) 1/ [{P(Hs) P(a/H)}+ {P(H2) P(a/H2)}].
P(H1/a) = P(A/C) = [(0.00167) (0.92)] / [{(0.00167) (0.92)} + {(0.99833) (0.08)}]
P(H/e) = P(A/C) = 1.892%,

P(Ha/a) = [ P(H2) P(a/H2) 1/ [{P(H1) Pla/Hq)}+ {P(Hz) P(e/H2)}].
P(H/a) = P(B/C) = [(0.99833) (0.08)] / [{(0.00167) (0.92)} + {(0.99833) (0.08)}]
P(H,/a) = P(B/C) = 98.108%.

Del mismo modo se aplico:

+ n=2 (probabilidades a priori de la ocurrencia del sismo: presencia o]
ausencia del temblor),

e P(Hs) = P(A) = 0.167% (probabilidad de que se presente un sismo con
periodo de retorno equivalente a 50 afios en un mes cualquiera),

¢ P(Hz) = P(B) = 99.833% (complemento de la probabilidad del evento
"A”),

s P(B/Hq) = P(D/A) = 8% (probabilidad de fallo dei aparato),

e P(B/H,) = P(D/B) = 92% (probabilidad de acierto del aparato),

por lo que:

P(H4/B) = [ P(H1) P(B/H1) ]/ [{P(Hy) P(B/H1)}+ {P(Hz) P(B/H2)}]
P(H+/B) = P(A/D) = [(0.00167) (0.08)] / [{(0.00167) (0.08)} + {(0.99833) (0.92)}]
P(H1/B) = P(A/D) = 0.014%,

P(H2/B) = [ P(H2) P(B/H2) ]/ [{P(H:1) P(B/H)}+ {P(H2) P(B/H2)}]
P(H/p) = P(B/D) = [(0.99833) (0.92)] / [{(0.00167) (0.08)} + {(0.99833) (0.92)}]
P(H,/B) = P(B/D) = 99.986%.

En lo sucesivo, un nodo de incertidumbre con “m” ramas debera ser entendido
como la representacion grafica de la loteria: L[ry, r2, 13, ..., fm; P1. P2, P3, ..., Pm]; POrF
lo tanto sera posible determinar su valor esperado. El valor esperado de un nodo
de incertidumbre se define como la suma de los productos que resultan al
multiplicar cada consecuencia por su respectwa probabilidad como anteriormente
fue definido, es decir:

Vg = E; (v Pi_)-

El valor esperado de un nodo de incertidumbre es una cantidad equivalente que
podra sustituir al nodo de incertidumbre en cuestion; esta accidén servira para
jerarquizar y seleccionar las mejores alternativas que sean expresadas en un arbol
de probabilidad o de decision. Por ejemplo, obsérvese la Figura 2.3; si en una de
las ramas de un arbol de probabilidad se expres6 la loteria: L[-300, 200, 700,
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1,200: 0.2, 0.3, 0.40, 0.1], y se desea determinar su valor esperado para sustituir
el nodo de incertidumbre en dicho arbol, debera hacerse io siguiente:

-300
200

700

1,200
Figura 2.3 Arbol de probabilidad

remplazando ias cuatro ramas del nodo “E” de este ejemplo por su valor esperado,
el cual se calculara de la siguiente manera:

Ve = (-300)(0.20) + (200)(0.30) + (700)(0.40) + (1,200)(0.10)
Ve =-60 +60 + 280 + 120
VE = 400,

por lo que la representacion de esa seccion del arbol de probabilidad quedara
ahora como se muestra en la Figura 2.4.

400

Figura 2.4 Determinacion del valor esperado de un nodo de incertidumbre

2.3 ELEMENTOS DE ECONOMIA

La economia es la rama de las ciencias sociales que estudia el proceso de
produccién y distribucién de los bienes y servicios que se generan en una
sociedad. Organiza las actividades orientadas a definir qué bienes producir,
cuantos, como y para quién producirlos, en un contexto de recursos limitados y
necesidades ilimitadas
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Por un lado existen deseos o necesidades ilimitadas y por el otro existen recursos
o satisfactores limitados que tienen usos alternativos. De la interaccion de estos
dos conceptos se origina la escasez, la cual surge cuando la cantidad de recursos
no satisface las necesidades que existen a un precio igual a cero.

La escasez 'nos obliga a elegir alternativas con base en el criterioc de la
satisfaccién; sin embargo, elegir significa hacer a un lado alternativas. Un
postulado basico en economia sostiene que la toma de decisiones se realiza con
base en los costos y beneficios de cada posible alternativa.

Cuando elegimos algo, estamos desechando otras alternativas. La mejor
alternativa sacrificada es el costo de oportunidad. Una de las grandes “verdades”
de ia economia es que todo tiene costo de oportunidad.

Un supuesto clave en economia es que los agentes econdomicos (familias,
empresas y gobierno) son racionales, es decir, tienen un objetivo y lo persiguen de
una manera consistente. Las personas tienen como objetive maximizar su utilidad
sujetos a las restricciones que enfrentan, es decir, incrementar su patrimonio. En
lo sucesivo se considerard que el concepto de utilidad es equivalente al concepto
bienestar.

Asi como el objetivo de las personas es maximizar su nivel de bienestar, el
objetivo de las empresas es maximizar-su utilidad o la riqueza de sus accionistas.

A escala interna de las economias nacionales, las unidades econémicas basicas
son: las unidades familiares, las empresas, el gobierno, las instituciones sin fines
de lucro y el mercado.

Ei mercado es el espacio fisico o virtual donde confluyen compradores vy
vendedores de bienes y servicios (productores y consumidores),
intercambiandolos e interactuando a través del sistema de costos, valores y
precios. Si alguno de estos agentes o de dicho sistema dejaran de existir, el
mercado seria inexistente.

Cuando sea el caso que exista equivalencia entre los valores dispuestos a ser
pagados por los compradores y los que estan dispuestos a recibir los vendedores
para intercambiar determinados bienes o servicios (demanda y oferta), se dird que
existe equilibrio de mercado. El mercado es el conjunto de mecanismos por medio
del cual la sociedad resuelve la mayor parte de los problemas econémicos (qué,
cuanto, como y para quién producir)

2.3.1 CONCEPTO DE MERCADO “PERFECTO”

Para que exista competencia perfecta se requiere:
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a) Homogeneidad del producto.

b) Movilidad de recursos sin costos.

c) Gran niumero de compradores (demandantes) y productores
(oferentes), de tal manera que ninguno de ellos tenga poder
para modificar el precio.

d) Informacién perfecta y sin costo.

El concepto de mercado perfecto refiere que hay una optima asignacién de
recursos, que existe equilibrio entre la oferta y la demanda, con base en que ni
compradores ni vendedores pueden ejercer influencia alguna en el precio de los
productos. Si los mercados son perfectos y no existe discrepancia entre valores
sociales y privados, hay una solucion oOptima social, de otra manera, habra
distorsiones del mercado que pueden generar monopolios y monopsonios.

En el monopolio el vendedor puede manejar el precio y en el monopsonio es el
comprador quien puede hacerlo.

Obsérvese la Figura 2.5 donde se han graficado las curvas de la oferta y la
demanda. Si hablamos de la oferta, en el eje de las abscisas identificaremos los
valores correspondientes al numero de unidades producidas por cada oferente y.
en el eje de las ordenadas el precio que se pretende recibir por cada una de ellas;”
puede apreciarse que- mientras mas unidades produzcan y dispongan en el
mercado, el precio buscado por cada una de ellas sera mayor. En cambio, si
hablamos de la demanda, en el eje horizontal ubicaremos los valores que-
corresponden al numero de articulos demandados en un momento dado y en el’
eje vertical el costo que se esta dispuesto a pagar por cada uno de ellos; del-
mismo modo, puede notarse que mientras mas unidades se consuman por
adquisicion en el mercado, el precio que se desea pagar sera menor en términos
unitarios. )

Las demandadas por cada individuo, segin sea el caso de oferentes o
demandantes, y sobre las ordenadas se ubico el precio que estan dispuestos a
pagar los demandantes por cada articulo (D). Se desea encontrar el precio y la
cantidad de equilibrio. 4Es P4 el precio de equilibrio? En la grafica siguiente se
observa el equilibrio con “P*” y “Q*". Si el precio se ubicara por debajo de “P*", la
cantidad demandada es mayor que la cantidad ofrecida. Debido a este exceso de
demanda, entonces el precio subira hasta que se iguale la cantidad demandada
con la ofertada.
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$X

P*

- @ )

Figura 2.5 Curvas de oferta y demanda

Deténgase un momento y piense jgqué pasara si un precio se ubica por encima de
“P*"? La respuesta sera que existird un exceso de oferta, es decir, si el preciq de
un bien o servicio se encontrara por encima del de equilibrio, entonces la demanda
disminuira su consumo, y si la cantidad ofrecida es mayor a la cantidad
demandada, entonces el precio disminuira hasta que se equilibre la cantidad
demandada y ia cantidad ofrecida. Esto significa que los precios se ajustaran de
acuerdo con el comportamiento del mercado. Esto puede apreciarse en la Figura
2.6. - .

-

Figura 2.6 Exceso de oferta y exceso de demanda

2.3.2 CoOSTOS, VALORES Y PRECIOS

El valor de un bien puede ser apreciado bajo dos esquemas basicos:

1. Valor de uso, y
2. Valor de cambio.
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El valor de uso es aquel que poseen los bienes por su capacidad de proporcionar
una satisfaccion. Este valor es asignado subjetivamente por cada individuo,
dependiendo del grado de utilidad que recibe; por tanto, el grado de satisfaccion
sera distinto de una persona a otra y su expresidn objetiva puede ser que se
establezca en términos distintos a los monetarios.

Por otra parte, el valor de cambio de los bienes, es aquel que toman en los
mercados al momento de su intercambio, y se identifica a traves del equilibrio de
las funciones de oferta y demanda.

Cabe liamar |la atencidn en el sentido de que el concepto de valor debe ser
diferenciado de los de costo y precio, pues por costo entendemos que se trata de
la cuantia monetaria que debe erogar el productor de un bien y/o Servicio para
producirlo y ponerio a disposicion en el mercado; y por precio nos referimos a la
cuantia también monetaria que pretende recibir dicho productor del bien y/o
servicio por su venta, es decir, por su intercambio.

Esto significa que el precio esta formado por el costo mas una cuantia monetaria
adicional que es referida en terminos contables como “utilidad”, aunque en
realidad puede ser entendida también como “plusvalia”, [a cual es originada por la-
existencia de ciertos factores gue hacen atractivo el adquirir una cosa. -

Lo anterior hace entender que las cuantias del valor, del costo y del precio son

iguales unicamente al momento de llevar a cabo el intercambio del bien y/o

servicio entre el oferente y el demandante del mismo, pues desde el momento en

que una persona paga por adquirirlo, por esa simple accidén, queda establecido su

valor en un instante dado; después, por distintas circunstancias (inflacion, cambio
en las condiciones de mercado, oferta y demanda, etc.), éste puede cambiar,

aunque el hecho historico contable se conserva y mantiene el monto del precio y

del costo para el vendedor y el comprador respectivamente.

No obstante, en momentos de recesion econdmica, el precio puede llegar a ser
igual o menor que el costo, en la inteligencia que se tiene urgencia y premura por
vender ei bien, llevando esta situacion a su remate,

Con base en lo anterior, se definird al valor como /la cuantia econdmica,
expresada en nuestra época en términos monetanos, dispuesta a ser cambiada
por la posesion de una cosa, es decir, con la cual se llevan a cabo los
intercambios de bienes y/o servicios entre los oferentes de los mismos y sus
demandantes en mercados especificos.

Por su capacidad de conservar el valor, algunos bienes son mercancias
acumuladoras de valor, es decir, tienen el potencial de conservarlo, y de
incrementario en el tiempo en términos reales. Esta clase de bienes toma la forma
de capital, destinado a la produccién o como capital financiero.
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Es necesario acotar que, al haber definido las ideas de costo, precio y valor, se ha
referido también el concepto de “unidades monetarias”, las cuales pretenden ser el
" reflejo del valor de las cosas; sin embargo, dichas unidades monetarias pueden
ser de dos tipos:

» constantes o reales, y
e corrientes o nominales.

Si hablamos de una serie de flujos de efectivo expresados en unidades monetarias
constantes, significard que todos ellos estan ligados a una misma fecha y que
cada unidad monetaria expresada tendra el mismo poder adquisitivo que las
demas, entendiendo por poder adquisitivo el indice de [a cantidad de bienes que
se pueden intercambiar por una unidad monetaria. Si por el contrario, hablamos de
flujos de efectivo expresados en unidades monetarias corrientes, se querra decir
que cada flujo de efectivo de un periodo especifico estara afectado por una tasa
inflacionaria, o por una tasa de productividad nominal respecto de los flujos
anteriores o posteriores, por lo que cada unidad monetaria tendra distinto poder
adquisitivo de las ofras.

2.3.3 VALOR MONETARIO

La exposicién hasta ahora hecha sobre este tema ha inducido que los bienes y
servicios son deseados y consecuentemente apreciados por ser elementos que
proporcionan satisfaccion o mitigacion de necesidades especificas, bien sean.del
individuo o de la sociedad, y que este factor conduce a que posean un
determinado valor en el tiempo. Sin embargo, su adquisicion por parte de los
demandantes se efectua mediante el intercambio de otro bien o servicio, o
mediante la entrega de una pieza acufiada conocido como moneda, la cual sirve
como elemento de medicién del valor de las cosas.

Debe comprenderse gue con un conjunto de monedas se refiere el valor de las
cosas, pero el valor individual de ellas como elemento econdomico dependera de la
cantidad de bienes y servicios que puedan ser adquiridos por cada una de ellas.
Este razonamiento da lugar al concepto del poder adquisitivo de la moneda, el
cual se define con el cociente o indice que a continuacidn se expresa:

d=UV/UM,

donde el término “UV” expresa la cantidad de bienes y servicios ofrecidos en una
economia determinada, en un instante especifico y medidos en “unidades de
valor’, mientras que el término "UM" representa el nimero de “unidades
monetarias” en circulacion, expresadas en términos de su nominacién, en el
mismo instante y en la misma economia.
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Cabe senalar que las unidades de valor y las unidades monetarias son analogas,
es decir, se denominan con el mismo nombre (pesos, dolares, libras, pesetas,
etc.), pero eso no significa que idénticas. Por ejemplo, supdngase que una
economia produjo y ofrecié, hasta un determinado momento, bienes y servicios
equivalentes a novecientos cincuenta y tres millones de pesos, los cuales fueron
adquiridos e intercambiados (comercializados) por la puesta en circulacion de un
conjunto monetario cuyas nominaciones suman seiscientos treinta y siete millones
de pesos,; el valor de cada unidad monetaria sera:

5=953/7637 = 1.4961.

La cantidad de bienes y servicios dispuestos por una economia puede ser
conocida mediante el indicador econémico llamado Producto Interno Bruto (PIB),
ya que éste mide la produccién realizada por los agentes residentes en un pais,
independientemente de quién sea su propietario.

Con base en lo anterior, considerando que los bienes y/o servicios tendran la
misma apreciacion en cualquier economia por parte de los consumidores, ya que
dichos bienes y/o servicios son idénticos, o similares, o con calidad equivalente,
sera posible determinar el valor de la moneda de una economia respecto de otra:
tomando como punto de comparacion el indice de poder adquisitivo gue cada una.
posee. Como ejemplo, supdngase la existencia de tres economias con las
siguientes caracteristicas:

Economia “A™ PIB = 846 u.v. (unidades de valor). .
Circulacién monetaria de 756 u.m. (unidades monetarias).

1

Economia “B”: PIB = 531 u.v. (unidades de valor)'_
Circulacion monetaria de 567 u.m. (unidades monetarias).

Economia “C": PIB = 469 u.v. (unidades de valor). :
Circulacién monetaria de 254 u.m. (unidades monetarias).

Con estos datos sera posible determinar el valor de cada moneda en las tres
economias, asi como la equivalencia entre ellas calculando los respectivos indices
de poder adquisitivo y estableciendo la srgunente ‘matriz de tipo cambiario”
mostrada en la Tabla 2.3.

da=a 55 =b 5c =C
dp=a da / Ba Og / 6p O¢c / da
53=b BA/BB 85/53 8(:/53
3 dc=¢C oa / 8¢ 53/3(‘; 5(:/8(;
Tabla 2.3 Matriz de tipo cambiario

N =

Aplicando esta idea al caso planteado se tendra que:
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5a = 846/756 = 1.1191,
85 = 531/567 = 0.9365,
8c = 469/254 = 1.8465,

obteniendo la matriz de tipo cambiario que a continuacién se muestra:

5a = 1.1191 &p =0.9365 d¢ = 1.8465
1| 8= |1.1191/1.1191=1.0000: 0.9365/1.1191=0.8368 | 1.8465/1.1191=1.6500

1.1191
21 dg= |{1.1191/0.9365=1.1950|0.9365/0.9365=1.0000 | 1.8465/0.9365=1.9717

0.9365
3| 8¢ = |1.1191/1.9465=0.5749|0.9365/1.8465=0.5072 | 1.8465/1.8465=1.0000

1.8465

La matriz de tipo cambiario debe interpretarse en sentido horizontal, de modo que,
para el ejemplo planteado, una unidad monetaria de la economia “A" se
intercambiara por 0.8368€ unidades monetarias de la economia “B” o por 1.6500 de
la “C". Una unidad monetaria de la economia “B" equivaldra a 1.1950 de la "A" y a
1.9717 unidades monetarias de la economia “C". Por dltimo, una unidad monetaria
de la economia “C" podra cambiarse por 0.5749 de la economia “"A” o por 0.5072
unidades monetarias de la “C".

Lo anterior refiere un punto de equilibrio que se deriva de los supuestos que
fundamentan este modelo; sin embargo, las monedas también llegan a
conformarse como bienes que ostentan un valor de cambio. Cuando llega ese
momento, cambian éstas su valor partiendo de dicho punto de equilibrio y
variandolo con base en las fuerzas de oferta y demanda que existan en un
determinado momento en el mercado.

2.34 INFLACION Y PERDIDA DEL PODER ADQUISITIVO

En términos conceptuales macroecondmicos, la inflacion es el aumento medido en
términos porcentuales del nivel agregado de precios entre dos fechas
determinadas en un mercado general, o bien, de bienes especificos; si por el
contrario, entre dichas fechas correspondiera una disminucion en lugar de un
aumento, se dira que ocurrié deflacion. El nivel agregado de precios es la media
de los precios de los bienes y/o servicios de la economia en relacion con una
fecha base dada.

Es importante notar que la definicién de inflacién o deflacidn, seglin proceda, es
relacionada con el precio y no con el valor, ya que si en términos de intercambio
de bienes existiera aumento o disminucion, se dird que existe plusvalia (utilidad) o
minusvalia (pérdida) correspondientemente.
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Como ya fue explicado, los precios de mercado estan ligados con la oferta y la
demanda y, consecuentemente, la inflacion o deflacion dependera de las
reacciones del mercado ante los cambios en la oferta y la demanda.

Cuando en una economia se presenta inflacién continua combinada con recesion
o estancamiento de la actividad econémica durante un periodo determinado, a
dicho periodo se le llama “estanflacion”, situacién que es frecuentemente vista en
economias de tipo emergente.

Se menciond que Ia inflacién es medida como un porcentaje, misma que tiene
como consecuencia inherente la pérdida del poder adquisitivo, concepto también
macroecondmico que se define como la cantidad porcentual de bienes o servicios
gue una unidad monetaria deja de adquirir.

Debe entenderse que la inflacion y la perdida del poder adquisitivo son conceptos
diferentes, la primera tiene como consecuencia la segunda, por [0 que de ningun
modo les correspondera el mismo valor porcentual como medida de cada una de
ellas. Como ejemplo, observese la Figura 2.7:

t, t, P
| | 1,
1uy. 1 u.:.

tum. 1 u.m.
Figura 2.7 Esquema explicativo del concepto “pérdida del poder adquisitivo”

En la figura anterior, en una primera fecha (t;) existe una debida correspondencia
entre una unidad monetaria (moneda) y una unidad de valor (cantidad
determinada de bienes v/o servicios), pero en otra posterior (t,), el incremento en
los precios hace que la misma unidad monetaria no pueda adquirir ila unidad de
valor que ha sufrido un incremento debido al alza de los precios en el mercado,
alza que es denominada “inflacién” y es expresada en términos porcentuales (T)).
Surgen entonces dos preguntas; jqué nueva porcion de bienes y/o servicios
adquiere en la segunda fecha la unidad monetaria? y, jcuanto deja de adquirir
dicha unidad monetaria?

Se sabe que ahora el 100% de los bienes y/o servicios son ahora la unidad de
valor mas la tasa inflacionaria (T)), la porcion de estos bienes y/o servicios que
. adquiere la unidad monetaria se determinara planteando, en términos aritméticos,
una relacién directa de tres parametros, es decir:
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P = 1/(1+T));

consecuentemente, la cantidad porcentual de bienes y/o servicios que se dejan de
adquirir sera la diferencia de “P" con la unidad porcentual, o sea:

PPA= 1— 1/(1+T)).

Reduciendo la expresién anterior, puede afirmarse que la pérdida del poder
adquisitivo (PPA) de la moneda es funcién de la tasa inflacionaria (T,), misma que
guarda la siguiente equivalencia:

PPA=T,/{(1+T)

2.3.5 TASA DE CRECIMIENTO REAL DEL PATRIMONIO

Con base en lo expuesto en el punto inmediato anterior, surge ahora la
interrogante ilustrada en la Figura 2.8; si se considera que, ademas de existir
inflacion, la unidad monetaria es invertida en la fecha “t;” y produce para la
segunda fecha “t;" un beneficio agregado, medido en términos porcentuales “i"
(tasa efectiva del periodo definido entre las dos fechas), que hace a dicha unidad
monetaria mas grande, jen qué proporcién es mayor o menor la nueva unidad
monetaria respecto de la nueva unidad de valor?

t, t,
| | 5,
]
j .
]
Tuw. Tuy,
g .
| §
.
]
' Tum. 1um.
Figura 2.8 Esquema explicativo del concepto “tasa de crecimiento real del
patrimonio”

Para contestar esta pregunta debe medirse la proporciéon de cambio de la nueva
unidad monetaria respecto de la nueva unidad de valor y, consecuentemente, la
tasa de crecimiento real del patrimonio (unidad monetaria) correspondera a la
diferencia de esta proporcién de cambio con |la unidad, a saber:

42 M. en |. Enrique Augusto Hernandez-Ruiz



Aspectos Multidisciplinarios de la Valuacién

1+Tr=(1+)/((1+T)
Tr={(1+0)/((1+T)}-1.

Por ejemplo, si la inflacién de un periodo fuera del 14% y la tasa efectiva del
mismo que gana una inversion fuera del 19%, de ninguna manera debera decirse
que la tasa de crecimiento real del patrimonio fue del 5% (19%-14%), esto seria
falso. Dicha tasa seria equivalente al 4.39%:

Tr={(1+0.19) /(1 +0.14)} - 1
Tr=10.04385 = 4.39%.

“Pero, squé pasaria si la tasa inflacionaria fuera mayor que la tasa efectiva?
Supongase que los valores de estas tasas fueran 21% y 16% respectivamente.
Entonces la tasa real seria negativa, a saber:

Tr={(1+0.16) /(1 +0.21)} - 1
Tk = 0.04132 ~ 4.13%.

Esta situacion resulta légica de pensar si s€ toma en cuenta que ia media del
cambio en el nivel agregado de precios fuera mayor que los rendimientos
otorgados por las inversiones, es decir, no solamente habria pérdida del poder
adquisitivo como consecuencia inherente de la inflacion, sino que ademas existiria
una disminucién real en el patrimonio. Casos como el descrito suelen verse

frecuentemente en economias de tipo emergente. o

-

2.4 ELEMENTOS DE CONTABILIDAD FINANCIERA

24.1 ANTECEDENTES Y PRINCIPIOS

Durante el siglo XV se gestaron las bases de la contabilidad; en esa época, un
monje llamado Luca Paccioli formalizé un esquema rudimentario para registrar las
operaciones mercantiles que realizaba la congregacién de la cual formaba parte.
La aportacion de Luca Paccioli a la contabilidad consistié en recopilar los usos y
costumbres de los comerciantes de Génova y Venecia en su libro “Summa’,
publicado en 1494, donde habla de la contabilidad por partida doble (cargo y
abono) entre otras valiosas contribuciones.

La contabilidad es una técnicas empleada para producir, sistematica vy
estructuradamente, informacién de orden cuantitativo respecto las transacciones
que realiza una entidad econémica {persona fisica o persona moral); dicha
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informacién es expresada en unidades monetarias corrientes y registrada con el
objeto de facilitar la toma de decisiones a los interesados en relacion con dicha
entidad econdmica.

Podemos decir entonces que es un medio con el cual se puede medir la situacion
financiera de la entidad en un momento determinado, pero para comparar
situaciones especificas correspondientes a distintos puntos del tiempo habra que
utilizar conceptos de la matematica financiera y analisis de inversiones, los cuales
se abordaran mas adelante. Sin embargo, la contabilidad integra tres objetivos
generales:

1. Proporcionar informacioén utit para Ias actuales y prospectrvas inversiones
que deban realizarse.

2. Preparar informacion que ayude a los usuarios a determinar los montos, la
oportunidad y la incertidumbre de los proyectos asociados con la realizacién
de inversiones dentro de la empresa.

3. Informar acerca de los recursos de una empresa, los derechos sobre de
éstos, los efectos de las transacciones y los acontecimientos que cambian
€s0s recursos Y los derechos sobre aquellos.

Al reconocer a la contabilidad como el idioma de los negocios y como medio para.
facilitar informacion financiera a las empresas, al gobierno, a particulares y a otros
grupos, surgid como consecuencia la necesidad de establecer normas que
aseguren la confiabilidad y la comparabilidad en la informaciéon contable. Estas
normas se conocen como “Principios de Contabilidad” que, en.el caso especifico
de México, son emitidos por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos (IMCP)
a traves de la Comision de Principios de Contabilidad.

Los Principios de Contabilidad son un conjunto de postulados generalmente
aceptados que norman el ejercicio profesional de la contaduria publica. Se
considera que, en general, son aceptados porque han operado con efectividad en
la practica y han sido aceptados por todos los contadores, de hecho, son los
medios a través de los cuales la profesion contable se asegura que la informacién
financiera cumpla con las caracteristicas deseadas.

Los principios basicos en que se sustenta una técnica, como la contable, tiene su
origen en principios con una connotacion mas amplia; Con esto se quiere decir
que tales principios pudieran ser de aplicacion a todas las esferas de la vida. En
este caso, los principios de contabilidad generalmente aceptados estan
estructurados en conceptos basicos alrededor de tres areas:

a) Principios que identifican y dehm:tan al ente economico 0 negocio del cual
se pretende informar.
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b) Principios que definen la base para cuantificar las operaciones del negocio,

es decir, para llevar a cabo el registro.

c) Principios que hacen referencia a la presentacion de informacion financiera

de las organizacicnes.

Los principios que identifican y delimitan al ente son tres, a saber:

1.

Entidad. Este principio postula la identificacién de la empresa como un ente
independiente en su contabilidad, tanto de sus accionistas o propietarios,
de sus acreedores o deudores, como de otras empresas. Ei objetivo de este
principio es evitar la mezcla en las operaciones econdémicas que celebre la
empresa con alguna otra organizacion o individuo.

Realizacidon. Cuantifica las operaciones econdémicas que realiza una
empresa, tanto con otros entes econémicos, como los ocurridos por
transformaciones internas o por eventos econémicos externos que afectan
a la entidad, es decir, la contabilidad cuantifica en términos monetarios las
operaciones que realiza una entidad con otros participantes en la actlwdad
economica y ciertos eventos economicos que la afectan.

o
an

Periodo contable. Divide la vida econdmica de la entidad en periodos
predeterminados para conocer los resultados de cada uno de éstos de
manera independiente a su continuidad-como institucidén. Implica dividir las
actividades econémicas de la empresa en periodos tales como un mes un.
trimestre o un afo, por ejemplo. o

w
~

Los tres principios que- definen la base para cuantificar las operaciones del
negocio son:

1.

Valor historico original. Este principio establece que los bienes y
derechos deben registrarse con su costo de adquisicion o fabricacién; sin
embargo, admite que estas cifras deben modificarse en caso de que
ocurran eventos posteriores que les hagan perder su significado, aplicando
métodos de ajuste en forma sistematica que preserven la imparcialidad y
objetividad de la informacion contable.

Negocio en marcha. Presupone la permanencia de la entidad en el
mercado perennemente, excepto el caso de entes en liquidacion. Permite
suponer, salvo prueba en contrario, que la empresa seguira operando por
tiempo indefinido, debido a eso no resulta valido usar valores de liquidacion
al cuantificar sus recursos y obligaciones.

Partida dobie o dualidad econémica. Este es, quiza, el mas importante
de la contabilidad; es un principio fundamental que implica que toda
transaccion de la entidad debe registrarse mostrando el efecto sobre los
activos, pasivos y/o capital.
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Por ultimo, los principios que hacen referencia a la presentacion de la informacion
financiera de las organizaciones también son tres:

1.

Revelacion suficiente. Considera el hecho de que los estados financieros
deben ser claros y comprensibles para juzgar los resultados de operacion y
ta situacion financiera de la entidad. Por este motivo, los estados
financieros estaran acompanados de notas aclaratorias que informaran
sobre el procedimiento seguido para la elaboracién de los mismos.

Importancia relativa. Propone que en la elaboracion de la informacion
financiera se debe equilibrar el detalle y mutiplicidad de los datos con los
requisitos de utilidad y finalidad de la informacién.

Consistencia. Establece que los principios y reglas con las cuales se
obtuvo la informacién contable deben continuar aplicAndose
permanentemente para facilitar su comparacién. Asimismo establece que
cuando exista algun cambio, éste se justifique y se anote el efecto que
produce en las cifras contables.

Como puede apreciarse, los principios de contabilidad son de gran relevancia en
la practica, debido a que son un medio (til para generar informacién en apoyo a la
toma de decisiones, asegurando con ello una informacién contable de calidad; no
obstante, como es de entenderse, en cada tipo de negocio existen intereses
distintos, légicamente serd necesario preparar y presentar diferentes tipos de
informacion que satisfagan tales necesidades. La contabilidad, al adecuarse para
fines especificos, adopta facetas que a continuacion se listan en forma enunciativa
pero no limitativa:

a)

Contabilidad Financiera. Su objetivo es presentar informacidn financiera
de propoésito general para audiencia y usos externos.

Contabilidad Administrativa. Esta orientada al uso estrictamente interno.

Contabilidad de Costos. Permite conocer el costo de producciéon de los
bienes y/o servicios que ganaré la entidad asi como su precio de venta.

Contabilidad Fiscal. Incluye el registro y preparacién de informes para la
presentacion de informes y pagos de impuestos.

Contabilidad Gubernamental. Incluye ia contabilidad llevada por la
empresa del sector publico de manera interna asi como también todas las
actividades del pais incluyendo sus ingresos y sus gastos.
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2.4.2 EL PROCESO CONTABLE

Los registros que aluden los principios contables se efectian en “cuentas”
especificas que refieren la situacibn de conceptos plenamente identificados.
Dichas cuentas pueden ser clasificadas en los siguientes tipos:

Activo.
Pasivo.
Capital.
Resultados.

Las cuentas de activo son aquellas en las que se registran aquellos recursos
econdmicos propiedad de una entidad, es decir, los bien o derechos de los cuales
se espera rindan beneficios en el futuro. Los tipos de activos varian con relacién a
la naturaleza de cada empresa, pero en general se clasifican en:

a) Activo Circulante. Corresponde a todos los movimientos de liquidez de la
empresa.

b) Activo Fijo. Son todos los derechos y pertenencias proptas para que la
entidad lleve a cabo su proceso de produccién, los cuales deberan cumplir.
requisitos minimos establecidos con antelacion por ia propia entidad en lo
relativo a su costo de adquisicidon (Costo de Reposicién Nuevo -CRN-) y de
su vida util total (V.U.T.) referida en términos técnicos o econdmicos.

¢) Activo Diferido. Son aquellos activos que al paso del tiempo se trasladan a
cuentas de gastos, por ejemplo, aquellos pagos que la entidad realiza por
anticipado. 4

Por su parte, las cuentas de pasivo representan lo que el negocio debe a otras
personas o entidades conocidas como proveedores y acreedores; sabiendo que
los -proveedores y acreedores tienen derecho prioritario sobre los activos del
negocio en caso de disolucién o cierre del mismo, antecediendo a los duefos,
quienes siempre vendran en Ultimo lugar, se puede decir que la equivalencia
numeérica de estas cuentas representa la obligacion prioritaria que le corresponde
a una entidad.

Cabe sefalar que cuando se trata de la escision de una empresa, con el producto
de la venta de los activos se debe pagar primero a los trabadores; en segundo
lugar a los acreedores legales y el remanente queda para los duefios.

Es uso y costumbre contable que las cuentas de pasivo se clasifiquen con base
en su caracter temporal, es decir, en relacion con el tiempo en que debe liquidarse
la obligacion. Esta clasificacion es la siguiente.

a) Pasivo a Corto Plazo. Corresponde a todos los compromisos de la empresa
que deben liquidarse antes de un afo.
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b) Pasivo a Largo Plazo. Son los compromisos de la empresa que deben
liquidarse en plazo equivalente o mayor de un afo.

¢) Pasivo Diferido. Son aquellos pasivos que al paso del tiempo se trasladan a
cuentas de ingresos, por ejemplo, aquellos cobros que la entidad recibe por
anticipado.

El capital son las aportaciones realizados por los duefios (conocidos como
accionistas) para la creaciéon y sostenimiento ‘de la entidad; Capital Contable y
Capital Neto son otros términos de uso frecuente para designarlas.

Y finalmente, las cuentas de resultados involucran los ingresos ganados por la
entidad, asi como sus costos y gastos incurridos en el proceso productivo,
dividiéndose basicamente en dos rubros: Utilidades Acumuladas y Utilidad del
Ejercicio (ultimo ejercicio realizado).

La relacion que deben guardar los cuatro tipos de cuentas enunciados puede
expresarse mediante ia siguiente ecuaciéon contable:

Activo = Pasivo + Capital + Resultados

Esta igualdad puede visualizarse en forma de una “baianza”, misma que recibe el
nombre de “"Balanza Contable” y es mostrada a continuacién en la Figura 2.9:

Figura 2.9 Balanza Contable

Se podréa observar que, en la figura anterior, cada balanza expuesta presenta un
signo positivo de su lado izquierdo y un signo negativo del! derecho, los cuales
seran empleados para dar operatividad al principio fundamental de la contabilidad:
el principio de la partida doble, mismo que fue expuesto anteriormente.

Del lado izquierdo, donde se ubica el signo positivo, se aplicaran los movimientos
que recibiran el nombre de “cargo” o “debe” o “débito”, mientras que del lado
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derecho, donde esta el signo negativo, seran aplicados los movimientos referidos
como “abono” o “haber” o “crédito”.

Es necesario recordar que la representacion grafica de la “balanza” es la
abstracciéon de una cuenta que es llamada “cuenta T”, nombre que obedece a la
forma de la balanza y que es empleada para fines didacticos. Una "cuenta T" es el
lugar donde se anotaran los aumentos o disminuciones de cada partida derivada
de las -actividades contables, representados por los movimientos de “cargo y
abono”.

En términos formales, cada cuenta, sea que se clasifique como de activo, de
pasivo, de capital o de resultados, tendra el formato reflejado en la Figura 2.10 y
sera integrada con los siguientes elementos:

1. Encabezado o nombre (titulo).
2. Numero de cuenta.
3. Columna para fecha.
4. Columna para cargos o debe
5. Columna para abonos o haber.
6. Saldo de la cuenta.
FECTWO EN CAJAY BANCOS CUENTA Nam. 100
Fecha Debe H aber Saldo
199x
Ene.d 500.00 500.00
5 250.00 250.00
9 150.00 150.60
10 10060 20000
30 80.00 280.60
Saldo deudor

Figura 2.10 Esquema formal de una cuenta contable

Obsérvese ahora la Figura 2.11 que a continuacion se muestra para exponer el
esquema didactico de una "cuenta T":

EFECTNWO EN CAJA Y BANCOS 100
{(nombre de la cuenta) (ntGmero de la cuenta)
Seccidn de los cargos Seccién de los abonos
(12d o izquierde) (lado derecho)

Figura 2.11 Esquema de una “cuenta T”
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Es importante sefalar que se efectuaran movimientos en las “balanzas” o “cuentas
T" de activo, pasivo, capital o resultados vigilando que se mantenga el equilibrio el
la balanza mayor, que corresponderia-a respetar la ecuaciéon contable ya
expuesta; para ello, deberan hacerse movimientos que tengan una equivalencia
en magnitud y signo en ambos lados de la gran balanza, considerando que los
signos finales se obtendran mediante al producto de los parciales. Por ejemplo, si
se realiza un movimiento del lado derecho de una cuenta de activo, el signo final
de la operacion sera negativo, ya que el activo se encuentra del lado izquierdo de
la balanza mayor y se determinaria el producto de dos signos contrarios, lo que da
como resultado un signo negativo; por el contrario, si se efectuase un movimiento
del lado derecho de una cuenta de pasivo, el signo final seria positivo, ya que el
pasivo se ubica del lado derecho y se determinaria el producto de dos signos
iguales. -

El saldo o “cantidad restante” de una “cuenta T" se determina a través de la
diferencia entre la sumatoria de los movimientos deudores y la sumatoria de los
movimientos acreedores, es decir, -mediante la diferencia entre su “debe” y su
“haber”. '

Con fundamento en lo anterior, puede afirmarse que la sumatoria de los
movimientos correspondientes a los cargos debe ser de igual magnitud a la
sumatoria de los movimientos correspondientes a los abonos. Igualmente, se
pueden formular las siguientes condictonantes:

« El cargo en una cuenta de activo representa el aumento de la misma y por
contrapartida le correspondera un abono en otra cuenta de activo, de
pasivo, de capital o de resultados.

* E! abong en una cuenta de activo representa la disminucién de la misma y
por contrapartida le correspondera un cargo en otra cuenta de activo, de
pasivo, de capital o de resultados.

« El| cargo en una cuenta de pasivo, de capital o de resuttados representa la
disminucion de la misma y por contrapartida le correspondera un abono en
otra cuenta de activo, pasivo, capital o resultados.

o El abono en una cuenta de pasivo, de capital o de resultados representa el
aumento de la misma y por contrapartida le correspondera un abono en otra
cuenta de activo, de pasivo, de capital o de resultados.

Supdngase que el arrendador de un edificio recibe $5'000,000.00 por concepto del
pago anticipado de la renta por el uso de un edificio, pero al transcurrir dos meses
le es desocupado el edificio y se le solicita la devolucion de las rentas no
devengadas, a lo cual accede en buenos términos. Los asientos contables que se
realizarian son los siguientes:
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+ BANCOS - + COBROS ANTICIPADOS -

{1y 5,000,000 | 4,166,666 (4) {2y 416,667 | 5,000,000 (1)

833,334 (3) 416,667
833,334 | 5,000,000
4,166,666

(4) 4,166,666

+ VENTAS -
416,667 (2)

416,667 (3)

833,334

Noétese que se ha referido cada movimiento con un nimero ordinal contenido entre

paréntesis. El primer asiento, por ejemplo, involucrd una cuenta de activo y otra de

pasivo; si se verifican las magnitudes involucradas se vera que son iguales,

igualmente si se verifican los signos se observara que también son iguales, ya que

el asiento de la cuenta de activo (bancos) se realiz6 del lado izquierdo (cargo), y el
movimiento de la cuenta de pasivo (cobros anticipados) se realizé del lado.
derecho (abono), ¢ sea, el signo final del movimiento hecho en la “cuenta T
llamada “BANCOS" es positivo (pues el producto es de dos signos iguales

positivos), del mismo modo, el signo final del movimiento realizado en la “balanza”

Hamada “COBROS ANTICIPADOS" es también positivo (debido que el producto es,
de signos iguales negativos). El saldo de cada cuenta se obtiene restando sJ
suma de los cargos de su suma de los abonos asentados. La naturaleza del saido,
dependera de qué sumatoria es mayor,; si la sumatoria del lado izquierdo fuera la

mayor, el saldo sera de tipo “deudor”, pero si la sumatoria mayor fuera la del lado
derecho, el saldo sera “acreedor”.

Analicese ahora un segundo ejemplo, en el cual una empresa adquiere un
vehiculo que destinara para el reparto de mercancias; es adquirido de contado y al
paso de dos anos se realiza la depreciacion que es aplicable:

+ -

+ BANCOS - L+ GASTOS DE OPERACION -
200,000 (1) (2)43,478
200,000 (343,478
. 86,956
+  EQUIPO TRANSPORTE -
(1) 173,913
173,913 + IVA POR PAGAR -
(1) 26,087
+ DEPRECIACION TRANSP. - 26,087
43 478 (2)
43,478 (3)
86,958
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Cabe aclarar que la depreciacion debe ser entendida como el proceso contable
mediante el cual se recuperan la inversiones realizadas en bienes del activo fijo
(edificios, muebles, maquinaria, equipo, etc.), a través de las cuentas de gastos. Si
es el caso de hablar de la recuperacion de las inversiones hechas por el uso de
derechos (patentes, marcas, gastos de instalacion, etc.), entonces se tratara con
el concepto de amortizacién, la cual se determina por el mismo mecanismo
aplicado en la depreciacion. Es muy importante sefialar que este concepto sera
empleado para determinar los flujos de efectivo para evaluacién, como sera visto
en el apartado correspondiente. Para verificar que los asientos realizados son
correctos, es posible formular una “Balanza de Comprobacion”, la cual contendra
los saldos de cada una de las cuentas contables segln su naturaleza “deudora” o
“acreedora” (debe o haber) y seguira el esquema ilustrado a continuacion:

BALANZA DE COMPROBACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 20XX.

SALDO
Cuentas Debe Haber
Activo
Circufante
Caja 500.00
Bancos 600.00
Mercancias 1,500.00
Clientes 900.00
Documentos por cobrar 500.00
Deudores diversos 500.00
Fijo
Edificios 1,900.00
Mobiliario y Equipo de oficina 1,800.00
Equipo de reparto ©1,300.00
Diferido
Gastos de instalacion 400.00
Pasivo
A corto plazo
Proveedores 1,200.00
Documentos por pagar 1,000.00
Acreedores diversos - 800.00
A largo plazo '
Acreedores hipotecarios 800.00
Difenido
Rentas anticipadas 200.00
Capital
Capital Contable 5,900.00
SUMAl  9,900.00 9,900.00
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Para llevar a cabo los asientos contables que procedan, se debera tener presente
que la contabilidad financiera debe guardar una estructura y un proceso. La
estructura se refiere a:

a) Principios de contabilidad generaimente aceptados.
b) Los conceptos basicos.

c) Las reglas de contabilidad de operaciones.

d) Los catalogos de cuentas utilizadas.

e) Manuales o instructivos de contabilidad.

La estructura es precisamente el aspecto que da forma a la actividad, mientras
que el proceso se realiza mediante de una serie de pasos que se denominan
como “ciclo contable”, el cual refiere:

a) Registro de transacciones.

b) Clasificacion de movimientos contabies.
¢) Suma de resultados por cuenta.

d) Generacién de estados financieros.

Derivado de lo anterior, es fundamental decir que la funcién practica de la
contabilidad financiera esta orientada a presentar la informacién de la entidad
mediante cuatro formas basicas denominadas “Estados Financieros®, mismos que
son:

a) Estados de situacion financiera.

b) Estados de resultados de operacién.

¢) Estados de cambios en la situacion financiera.

d) Estados de cambios en la inversion de los propietarios.

Para los efectos pretendidos por el presente texto, solamente seran referidos los
primeros dos expuestos, ya que son los que resultan tener importancia para fines
de valuacion. El primero de ellos refiere al denominado “Balance General’, mismo
que es mostrado en el Anexo 1.

El segundo de los estados, denominado “Estado de Resultados” o Estado de
Perdidas y Ganancias” seguira el planteamiénto a continuacion enunciado:

Ventas
menos

Devoluciones sobre ventas
menos
Rebajas sobre ventas
igual
Ventas netas
menos
Inventario inicial
menos

Compras
mas
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Devoluciones sobre compras

mas

Rebajas sobre compras
mas

Inventario final

Utilidad Bruta

igual

menos
Gastos de venta
.igual
Utilidad sobre ventas

menos

Gastos de administracion
igual

Utilidad mercantil

menos

Gastos operativos
igual

Utilidad operativa

menos
Gastos Financieros

mas

Productos financieros
igual

Utilidad financiera

menos

Otros gastos
mas
Otros productos
iguat
Utilidad antes de impuestos

menos

Impuesto sobre la renta (ISR)
menos

Impuesto al activo fijo (IMPAC)

menos

Impuesto sobre néminas (ISN)
menos

Impuestos sobre adquisicién de activos (ISAAC)

menos

Cuotas patronales al IMSS
Cuotas patronales al INFONAVIT

menos

menos
Cuotas patronales al Sistema de Ahorro para el Retiro (SAR)
igual

Utilidad para reparto

menos

Participacion a los trabajadores sobre utilidades (PTU)
qual

Utilidad o Pérdida N

Enseguida, para terminar con este tema, se expone un breve ejemplo sobre la
determinacién de un estado de resultados de una empresa cualquiera:

3
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ESTADO DE RESULTADOS DEL 1° DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 20XX.

1 2 3 4
Ventas Totales 1,950.00
Menos: Devoluciones sobre ventas 30.00
Menos: Rebajas sobre ventas 20.000 50.00
Ventas Netas . 1,900.00
Inventario Inicial 1,250.00
Compras 800.00
Mas: Gastos de Compra 20.00
Compras Totales 820.00
Menos: Devoluciones sobre compras 60.00
Menos. Rebajas sobre compras 10.00) 70.00
Compras Netas 750.00
Total de mercancias 2,000.00
Menos: Inventario final 600.00
Costo de to vendido 1,400.00
Utilidad Bruta 500.00
Gastos de operacion:
Gastos de venta:
Renta del almacén 17.00
Propaganda 9.00
Sueldes de agentes y dependientes| 32.00
Comisiones de agentes _ 16.00
Consumo de iuz 1.00[ 75.00
Gastos de administracion:
Renta de la oficinas 12.00
Sueldos de personal de oficinas 43.00
Papeleria y utiles 3.00
Consumeo de luz 2.00; 6000) 135.00
Productos financieros:
intereses a nuestro favor 7.00
Descuentos sobre compras 5.00] 12.00
Gastos financieros.
intereses a nuestro cargo 5.00
Descuentos sobre ventas 4.50
Gastos de situacion 0.50] 10.00 2.00] 133.00
Utilidad de operacion . 367.00
Otros gastos:
Perdida en venta de mobiliario 20.00
Perdida en ventas de acciones 6.00| 26.00
Otros productos:
Comistones cobradas 2.00
Dividendos cobrados 4.00 6.00f 2000
Utilidad del ejercicio 347.00
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24.3 EFECTOS DE LA INFLACION EN LA CONTABILIDAD

Si se acepta que la inflacion es un cambio en la unidad con que medimos valores
econémicos, el hecho de que exista este fenédmeno no cambia el valor intrinseco
de los bienes sustantivos como son los terrenos, edificios, plantas industriales e
inventarios, pero si cambia el monto o cifra con que este valor se expresa (costo o
precio, segun sea el caso). Por el contrario, los bienes y obligaciones de
naturaleza monetaria (representados por dinero, derecho a recibir iuna
determinada cantidad de dinero, y obligaciones que se liberan mediante la entrega
de una determinada cantidad de dinero) no cambian en monto con la inflacion,
pero si pierden valor real porque son una representacién fiduciaria de la unidad de
medida que se esta reduciendo de tamafio.

Resulta entonces evidente que los efectos de la inflacién distorsionan las cifras
presentadas en los estados financieros (a mayor antigiedad de los registros
mayor distorsion), por lo que cobra relevancia la necesidad de reflejar dichos
efectos de la inflacién en los mismos. Ante esta situacion, en el afo de 1983, entrd
en vigor el Boletin B-10 “Reconocimiento de los efectos de la inflacion en la
informacion financiera”, emitido por el instituto Mexicano de Contadores
Publicos, cuyo objetivo es establecer las reglas relativas a la evaluacion y
presentacion de la informacion financiera de todas las entidades que preparan
estados financieros basicos en un entorno inflacionario, haciendo una clasificacion
de partidas monetarias y no monetarias. Las primeras que son aquellas que
pierden poder adquisitivo, y las segundas que son aquellas que incrementar. su
vaior.

La necesidad de actualizar la informacion financiera es producida por las
diferencias que existen entre los registros de las operaciones al costo, bajo el
principio de contabilidad de “valor histérico original” y los valores actuales que son
mayores normalmente, debido, principalmente, a la perdida del poder adquisitivo
de la moneda y a las modificaciones, casi siempre por incremento en los costos
especificos de los bienes y servicios utilizados por el ente.

Los conceptos que son susceptibles de actualizacion para reflejar adecuadamente
los efectos de la inflacién son:

Inventarios,

Costo de ventas,

Inmuebles,

Maquinaria y equipo, asi como su depreciacion acumulada y del periodo,
Capital contable,

Resultado por tenencia de activos no monetarios,

Resultado por posicidén monetaria vy,

Costo integral de financiamiento.

e O & & & o & »
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El resultado por tenencia de activos no monetarios existe unicamente cuando se
sigue el método de costos especificos. Se calcula comparando el incremento real
en el valor de las partidas no monetarias, actualizadas por el método de costo de
reposicién, con el que se hubiera logrado de haber aplicado factores derivados del
indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC).

El resultado por posicion monetaria lo origina la disminucion del poder adquisitivo
de activos y pasivos monetarios en una época inflacionaria, ya que siguen
manteniendo su valor nominal.

Los activos monetarios producirdn una pérdida al recibir una cantidad igual en
valor nominal, pero con un poder adquisitivo menor y los pasivos monetarios
producen utilidad porque se liquida un pasivo con cantidades de dinero de menor
poder adquisitivo. De la comparacion de utilidades contra pérdidas, por estos
conceptos, se obtiene el resultado por posicion monetaria.

‘En una época inflacionaria el concepto de costo integral de financiamiento se
amplia para incluir, ademas de los intereses y fluctuaciones cambiarias, el
resultado por posicién monetaria.

La actualizacion de partidas no monetarias con fines meramente contables de
reexpresién de los estados financieros de una entidad especifica, se practican dos
métodos de actualizacion: el primero ilamado ajuste por cambios en el nivel
general de precios, que consiste en corregir la unidad de medida empleada por la
contabilidad tradicional, utilizando pesos constantes en vez de pesos nominales,
empleando para ello el indice Nacional de Precios al Consumidor que publica el
Banco de México a partir de 1950, y el segundo denominado de costos
especificos o valores de reposicion, que se funda en la medicién de valores que
se generan en el presente, en lugar de valores provocados por intercamhios
realizados en ‘el pasado, que se determina mediante valuacién de un perito
independiente,

Es muy importante sefialar que la informacién obtenida con cada uno de los
métodos no es comparable, debido a que tienen bases diferentes y se emplean
criterios distintos; de hecho, se recomienda no mezclar los dos métodos en la
actualizacion de los inventarios y en los activos fijos. La mezcla de métodos sélo
podra aplicarse entre conceptos diferentes y nunca dentro del mismo rubro. Las
empresas que consoliden informacién financiera deberan manejar en las
entidades los mismos métodos para que las cifras consolidadas tengan
significado.

El método de ajustes por cambios en el nivel general de precios parte del
reconocimiento de que toda entidad operativa posee dos clases de valores: unos,
los monetarios, cuya representacién en un nimero determinado de unidades
monetarias no se modifica por la inflacién; otros, los no monetarios, cuya
representacion en unidades monetarias si se modifican en funcién de la misma.
Ejemplo de los primeros seria un crédito a largo plazo de $1'000,000.00 que
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independientemente de los intereses que causa, continuaria siendo de
$1°000,000.00 hasta que se redima, y ejemplo de los segundos seria un terreno,
cuyo costo de adquisicion de 1'000,000.00 tendria un valor de mercado de
$1'500,000.00, si al cabo de un afio la inflacion hubiera sido del 50% medido a
través del indice nacional de precios al consumidor.

El nimero de unidades monetarias representativas de los valores monetarios no
se modifica en un periodo de inflacién; sin embargo, el poder adquisitivo de las
mismas se erosiona gradualmente representando este fenémeno una pérdida en
el caso de valores monetarios activos o una utilidad en el caso de pasivos
monetarios. En cambio, por lo que respecta a los valores no monetarios en que si
se modifica el nimero de unidades monetarias que los representan, la inflaciéon no
los erosiona en principio, ya que el precio de éstos va ajustandose en funcion del
indice inflacionario.

El método de ajustes por cambios en el nivel general de precios actualiza los
valores no monetarios en funcion del porcentaje de inflacion habido entre la fecha
de su adquisicién, contratacion o aportacion, y aquella en que se elaboran los
estados financieros periddicos. En periodos subsecuentes se parte de cilras
actualizadas aplicando el factor del periodo correspondiente. Asi por ejemplo, en
el caso del terreno, si la inflacion en el segundo afo fuera del 60%, tendria un
incremento de $900,000.00 calculados sobre el $1'500,000.00 a que se ajustd al
finalizar el primero, es decir, un nuevo valor de $2'400,000.00.

En las condiciones anteriormente sehaladas, resulta evidente que el ajuste por
cambios en el nivel general de precios es aquel que actualiza, en funcion de pesos
de poder adquisitivo constante, los valores no monetarios de la entidad
(inventarios, activos fijos tangibles, inversiones permanentes en valores, capital
contable, costos y gastos derivados de dichas actualizaciones, cono son el costo
de ventas y la depreciaciéon, etc.) y determina un resultado monetario
representativo de la erosion que la inflacion causa en el neto de valores
monetarios (posiciobn monetaria) que la empresa ha manejado a traves de un
periodo 0 ejercicio determinado. Si esta posicion neta ha sido activa (activos
monetarios superiores a pasivos monetarios), la erosién es sufrida por la empresa
al no poder incrementar el monto de esos activos monetarios netos para conservar
su poder de compra; si, en cambio, los pasivos monetarios exceden a los activos
monetarios (posicidn monetaria corta), el pasivo neto de la empresa, al no
incrementarse, produce un beneficio monetario a expensas de los acreedores.

Dentro de ese método, lo que en realidad ocurre es que se aplican rigurosamente
las normas tradicionales del costo histérico en funcién de unidades monetarias de
poder adquisitivo constante, prescindiéndose de cualquier otra consideracion
distinta a la del factor inflacionario. Por ejemplo, en el propio caso del terreno
citado, éste podria tener un monto de valuacién de $1'800,000.00 al finalizar e}
primer afio y de $2°300,000.00 al finalizar el segundo; sin embargo, el valor que se
registraria bajo este método que no toma en cuanta la valuacion, seria de
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$1'500,000.00 ($300,000.00 menos que la valuacién) y de $2'400,000.00
($100,000.00 mas que la valuacion).

Por su parte, el método de actualizacién por costos especificos no constituye una
simple opcion diferente respecto del anterior, se trata de un concepto de
actualizacién distinto que, al menos parcialmente, puede presentarse en ambitos
inflacionarios. Sin inflacion, en cambio, el método de actualizacion por el nivel
general de precios simplemente no existiria.

Como fue explicado, en método de ajuste por cambios en el nivel general de
precios, las actualizaciones efectuadas se fundan invariablemente en los datos
historicos, solo que reexpresados en unidades monetarias constantes, en funcién
de la inflacion; el principio del costo, que ha regido por décadas a la contabilidad
tradicional, no se afecta con las actualizaciones implicadas por este método, lo
unico que se hace es ajustar las cifras en funcion un una unidad de medida cada
vez mas pequefia, como es la moneda afectada por la inflacién. EI método de
actualizacion por costos especificos, en cambio, se aparta totaimente del principio
del costo historico, actualizando los rubros no monetarios del activo vy,
eventualmente, del pasivo, asi como los costos derivados de los mismos en
funcion de sus valores especificos de reposicion, con toda la gama de-
modalidades que este ultimo concepto implica, constituyendo una primera etapa’
hacia la consecucion de un objetivo que se ha planteado desde hace muchos aios:
a la técnica contable y que ésta no se habia decidido a encarar por la complejidad
y subjetividad implicitas: la de los valores actuales.

La percepcion de esta diferencia conceptual entre uno y otro métodos es:.-
indispensable para un conocimiento cabal de la problematica involucrada en la:
actualizacién de la informacidn financiera. La metodologia de la actualizaciéon por

costos especificos puede desarrollarse con dos técnicas diferentes, que no

necesariamenté convergen en las mismas cifras finales de actualizacion:

a) En la primera de ellas puede partirse de las cifras historicas directamente,
modificandolas con todos aquellos aspectos que cambian los costos de
reposicion de los distintos activos no monetarios que se actualizan, para lo
cual se hace necesaria la practica de una valuacion especifica.

b) En la segunda se desarrolla la actualizacion en dos etapas: primeramente
las cifras histéricas se actualizan a pesos constantes al momento presente
usando el método del nivel general de precios ya descrito y, finalmente,
partiendo de las cifras asi actualizadas, ajustar éstas para reexpresarlas a
su valor de reposicion.

Evidentemente ambos métodos mantienen aun algunas deficiencias que deberan
ser resueltas en el futuro: el método de ajuste por cambios en el nivel general
de precios tiene consistencia, ya que si se parte del mismo costo histérico y
aplicando los indices oficiales, dos personas distintas llegaran al mismo valor
actualizado, pero tiene el defecto que dichos indices oficiales no siempre reflejan
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los cambios precisos en costos y precios existentes en los mercados propios de
los bienes muebles e inmuebles; el método de costos especificos o valores de
reposicion es inconsistente, ya que dos valuadores que emitan dictamen sobre el
mismo bien reportaran dos valores diferentes, ya que cada uno de ellos partira de
indagaciones y estudios estadisticos en el mercado distintos, pero en ambos
casos se tomara en cuenta aquellos aspectos que influyen en el valor de los
bienes (plusvalia 0 minusvalia).

2.5 ELEMENTOS DE MATEMATICA FINANCIERA

Los movimientos econdmicos existentes en la sociedad en general han creado
desde hace mucho tiempo el concepto de préstamo o “mutuo”. Un préstamo es la
facilitacion que una persona con excedentes de recursos economicos hace a otra
para quien esos recursos son escasos, a cambio de la reintegracion de ese mismo
recurso econémico mas un “interés” en un momento posterior.

El “interés” es la cantidad o cuantia monetaria que se debe pagar, en el momento
establecido, por el uso del recurso econdmico ajeno referido, sin menoscabo de su
reintegracion a quien lo prestd. A este recurso economico prestado se le denomina
“suerte principal”.

Como es logico de pensar, un préstamo es regido por usos y costumbres de
indole comercial, por lo que sera necesario definir fundamentos que serviran de
principio para el desarrolio de la “teoria del interés” y de la “teoria del descuento”

Se comenzara por denominar al recurso econémico prestado como “suerte
principal”, se llamara “plazo” al tiempo total en que debe ser reintegrado el
préstamo y su interés generado, y “periodo” al tiempo que transcurre entre la
aplicacion de un interés y otro. Debe tenerse presente que el plazo y el periocdo no
necesariamente son equivalentes, es mdas, puede decirse que el plazo es el
conjunto de periodos que transcurren para la reintegracion de la suerte principal y
su interés generado.

Sin embargo, existen lapsos menores al periodo en que suele calcularse el interés
que corresponde para integrarlo a la suerte principal, de tal manera que ésta sera
mayor la siguiente vez que vuelva a calcularse el interés respectivo. A esta forma
de generacion de intereses se le conoce como “interés compuesto”, y a los lapsos
referidos en esta idea se le conocen como “subperiodos”. Habra que entender que
un conjunto de subperiodos formara un periodo, y como anteriormente se dijo, un
conjunto de periodos formaran el plazo.

Para efectos de nomenclatura, se designara a cada subperiodo con la literal “m”, a
cada periodo con la literal “n”, y el plazo quedara referido consecuentemente con
el producto “mn". La suerte principal se denotara con la sigla “Co”, y el monto que
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se debe reintegrar en un momento determinado se entendera como “C4, Cz, Cs, ...,

mn, €l cual sera equivalente a la suerte principal original, mas los intereses
generados al momento; lo anterior significa que “m” se variara desde la unidad y
hasta el numero total de subpericdos que tenga cada periodo, y de manera
analoga, “n" se variara también desde la unidad y hasta el numero total de
periodos que tenga el plazo.

Con lo anterior se deduce que, siempre y cuando el interés sea diferente de cero,
las cantidades en el tiempo seran diferentes entre si, es decir que:

Co=Ci1#Co#Cy=..#Cmpn
y por esta razén se afirma que un recurso econémico tiene valor en el tiempo,
denominando a la cantidad de la extrema izquierda como “valor presente” respecto

de los valores a su derecha, y a la cantidad de la extrema derecha como “valor
futuro” respecto de los que estan a su izquierda. :

2.5.1 TEORIA DEL INTERES :

EER Y

El interés que se pacta pagar por el préstamo en cada subperiodo se establecera
como una proporcion de la suerte principal, es decir, se calculara mediante el
producto de la misma por una “tasa” expresada en términos porcentuales, y.

f
TR

denotada como “i""; con lo cual se obtiene que: ~

L

-

I"=Co ("),

y si se desea conocer la “tasa de interés nominal del periodo”, entonces bastara
con multiplicar el nimero total de subperiodos de cada periodo por la tasa de.cada
subperiodo, es decir:

I(m) =m i',
donde “m”" es el nimero de subperiodos que tiene cada periodo, “i'” es la tasa de
interés aplicable en cada subperiodo para el céiculo del interés, y la tasa de
interés nominal del periodo “iy,)" se conocera simplemente con el nombre de “tasa
nominal de interés”.

Con esto, es posible definir la tasa de interés aplicable en cada subperiodo de la
siguiente manera:

i = iy / M.

Ahora bien, si nos referimos a los montos “C4y, Cz, Cs, ..., Cm" indicados
anteriormente, esta tasa tiene la siguiente equivalencia: ‘
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" = (Cke1— Ck) / Cx,

donde el subindice “k" sefala el monto de un subperiodo especifico, y variara
desde cero, haciendo referencia a la suerte principal, hasta el valor del producto

L1} "

mn-.

La teoria del interés parte de esta ultima expresién, en la cual la tasa de interés es
vista como un cociente o razén de cambio de la diferencia entre el monto siguiente
y el anterior, respecto del monto anterior.

Ahora se puede deducir otra expresidon que calcule el siguiente monto a pagar con
fundamento en lo anterior de la siguiente manera:

Ck (") = _Ck+1 - Ck
Ci+1 = C + G (i)
Cke1 = C (1 +1)

Sin embargo, habra que considerar la idea del interés compuesto introducida
anteriormente, pues cuando un interés no es pagade en el subperiodo
correspondiente, es costumbre que éste se adicione a la suerte principal, y con
este nuevo monto incrementado, se calculara el interés del siguiente subpericdo.

Si esta situacidon se repite, aplicando la misma tasa en cada subperiodo, se
aplicara la misma mecanica, generalizandola de la siguiente manera;

C, =Co (1 + I')

Ca=Ci(1+1)
Co=Co(1+7)(1+1)
Co=Co(1+i)

Ca=Ca(1+1i)
Ca=Co(1+i)2(1+1)
C3=Co(1+1)°

Ca=Cs(1+1)
Ca=Co(1+1)(1+1)
Ca=Co(1+1)*

Cs=Cq(1+17)
Cs=Co (1+1) (1 +7)
Cs=Co(1+i)
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Ck=Ca (1 +1)
Ck=Co(1+ 1) (1+1)
Ck=Co (1 +7)"

Cke1 =Ck (1 +1)
Cier = Co (1+1) (1 +1)
Che1 =Co (1 + i')k+1,

con lo cual se da lugar a la expresion general del interés compuesto:
Ci=Co(1+7)

Si se restringe el valor del subindice “k” desde cero hasta el numero de
subperiodos que tiene cada periodo, la diferencia entre “C,” y “Co” es el interés
total que “efectivamente” se generé durante los “m” subperiodos por el préstamo
del recurso ajeno, desprendiéndose de esta situacion el concepto de “tasa efeciiva
de interés del periodo”, que sera distinguida con la literal simpie *i°, y que tendra la
siguiente equivalencia:

~2

i = (Cm—' Co) ! Co,
de donde se desprende que:
Cm = CO + CO (')

Sustituyendo el valor de "Cp" en la expresion general del interés compuesto, y
teniendo presente que “k" tomara el valor de “m”, se llega a que:

Co+Co()=Co(1+1)"

Si se divide lo anterior entre el término “Cy" se obtiene la expresién que relaciona a
la tasa efectiva con la tasa de interés aplicable en cada subperiodo, que es la
siguiente:

1T+i=(1+)"
i=(1+9)" -1

El valor de “i" y de “iim)” son referidos a una misma amplitud de tiempo: el periodo;
pero la primera es de indole efectivo y la otra de indole nominal.

Para obtener la relacion de la tasa efectiva de interés con la tasa nominal de
interés, ambas referidas al periodo como se ha mencionado, se sustituye el valor
de la tasa de interes aplicabie a cada subperiodo por la equivalencia
correspondiente, quedando:
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i=(1+im/m)™ -1
Despejando de lo anterior a la tasa nominal de interés se obtiene que:
i = m { (1 +1)"™ = 1)

En términos de la tasa de interés aplicable en cada subperiodo, esta expresion se
transforma a lo siguiente:

iP=(1+i)"™ -1

Tomando la expresidn general del interés compuesto, y considerando que “k”
puede ser variada desde cero hasta el valor del producto “mn”, se tendra lo
siguiente: . '

Cmn = CD (1 + i,)mn:
o bien, si se considera la tasa efectiva del periodo:

cmn = CO (1 + ')n
donde “m” es el numero de subperiodos que tiene cada periodo, y “n” el nimero
de periodos que tiene el plazo.

Por ejemplo, con las bases ya planteadas, si deseamos en un plazo de cinco afios
generar intereses doce veces al afno (seran cinco periodos con duracién cada uno
de un ano y se tendran en cada periodo doce subperiodos con duracién cada uno
de un mes), el’'exponente ai que habra que elevar el binomio “(1 + i’}" sera igual a
sesenta, cantidad proveniente de multiplicar doce por cinco, es decir, el valor
aplicable de “m” en este caso es de doce, y el de “n” igual a cinco. Cabe
mencionar con este ejemplo, que al proceso de generar intereses en cada

subperiodo, se le denomina como “capitalizacion de la tasa”.

Con base en lo hasta ahora explicado, es posible realizar un esquema con los
conceptos planteados de tasas efectivas referidas a los subperiodos, periodos y
plazo de la operacion, asi como las cuantias de valor involucradas en cada punto
de la barra del tiempo como se esquematiza en la Figura 2.12, donde “i'" es fa tasa
efectiva del subperiodo y servirda como base para determinar el valor de “i", misma
que es la tasa efectiva del periodo y que se empleara para determinar a “i*", que
es la tasa efectiva del plazo.
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| F’eriodnI
Sub'p_e|ri0du
L Plazo y

1 1

Figura 2.12 Esquematizacién del concepto de plazo, periodo y subperiodo

Estas tres tasas estan relacionadas entre si mediante las siguientes expresiones
matematicas:

i=(1+i")" -1
i=(1+i)"-1
i=(1+i)™-1
Consecuentemente, las relaciones de capital seran las siguientes:
Cm=Co(1+i)" ok
Con=Co(1+i)"
Cunn = Co (1 + )™
Es muy importante destacar que, no obstante todo lo anterior, el producto “mn”
puede inclusive ser definido en el campo de los numero reales, es decir, puede
tener valores numéricos con cifras decimales; sin embargo, esta idea sera
discutida mas adelante. '
Es prudente aclarar que “i*" es la tasa de interés que serd pagada al transcurrir

todo el tiempo que durara la operacién comercial, y puede ser calculada también
de la siguiente manera:

i =(Cmn — Co) / Cy.

Pero enfoquemos ahora nuestra atencién en la formula antes vista que relaciona
una tasa efectiva de interés con una nominal:
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imy = m { (140" =1},

ambas tasas son referidas a una misma amplitud de tiempo como se ha venido
reiterando, es decir, si una es expresada en términos anuales, la otra sera referida
tambien a un ano, por ejemplo.

Planteado este caso, ¢qué ocurriria si, manteniendo constante el valor de la tasa
efectiva de interés, esta proviniera de la capitalizacion semestral de una tasa
nominal de interés?. La respuesta es la siguiente:

igy=2{(1+D"-1}.
Si proviniera de una capitalizacién trimestral, se tendria que:

i =4 {(1+)" =1},
si se tratara de una capitalizacién bimestral, procederia lo siguiente:

igy=6{(1+)"° -1},
si la capitalizacién se realizara de forma mensual, se llegaria a que:

2= 12{ (1 +0)" = 1)

si existiese una capitalizacion diaria, la expresion aplicable seria la indicada a
continuacién:

i) = 365 { (1 + i)' -1},

y asi, es factible proseguir, hasta liegar al caso de tratar con una “capitalizacion
instantanea’, es decir, una en la que “m” tuviera un valor sumamente grande.

Continuande con la emulacién de este procedimiento, se definird el concepto
denominado “fuerza de interés”, el cual es representado con la sigla “8". Este valor
puede ser definido con los principios de limite expresados por el calculo
diferencial, como a continuacion se muestra:

& = limim = imm { (1 + )™~ 1}
M3y maw

Para encontrar este limite, es necesario hacer el siguiente cambio de variable:

Six=1m:
S =1lim iy =im{(1+i)=1}/x.
x50 x0
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Aplicando el Teorema de L’hopital nos queda:

8= limigm = lim (1 +)*Ln(1 +1i)
x>0 x50

§=Ln(1+i)
Si se desea despejar de aqui la tasa efectiva de interés del periodo, queda lo
siguiente:
e®=1+i
i=e®-1

Como ya fue expresado, existe la siguiente relacion entre la tasa efectiva de

interés y la tasa de interés aplicable a cada subperiodo:
1T+i=(1+i)",
por lo que es valida la siguiente expresion;
e®=(1+i)"
e® = (1+i)™
. lo cual significa que la expresion de! interés compuesto antes vista:
Con=Co (1 +1)™
puede escribirs;a también como:

c:mn = CO e(ﬁn)

Para ejemplificar lo anterior, supongamos que deseamos determinar la tasa
nominal de interés que corresponde a una efectiva de interés del 13.8%, para

distintos subperiodos de capitalizacion:

Sim=1;
iy =1{(1+0.138)"" - 1}
i(q) =13.8%
Sim=2:
iy =2{(1+0.138)"2 - 1)
i2) = 13.3542%
Sim=3:
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i3 = 3{(1+0.138)" -1
i(3) =13.2098%

Sim=4:
iy = 4 {(1+0.138)" - 1}
igm = 13.1384%
Sim=6:
| iy = 6 {(1+0.138)"° ~ 1}
i = 13.0675%
Sim=12:
2y = 12 { (1 +0.138)""2 - 1}
fnz) = 12.9971%
Sim=24:
i2a) = 24 { (1 +0.138)" - 1}
24y = 12.9621%
Sim=52:
is2y =92 { (1 + 0.138)"%2 _ 1}
is2y = 12.9433%
Si m=365:
iass) = 365 { (1 + 0.138)"°%° — 1}
i3ss) = 12.9295%
Sim=8,760:
i8.760) = 8,760 { (1 + 0.138)"8.780 _ 3
ig.760) = 12.9273%
Sim=525600:

i(525.600) = 525‘600{(1 +0.1 38)1!525.600_1}
i8.760) = 12.9272%.

Como puede observarse, a medida que crece ‘m", “im" concurre a un valor que
P _ ; que (m) CO N
puede determinarse mediante |la expresion de la “fuerza del interés™:

d=Ln{(1+1)
&=1Ln(1+0.138)
5 =12.9272%.

Esto quiere decir que “§" tiene un significado analogo al de ‘i, con lo cual se
concluye que, dada una tasa efectiva de interés, no existird tasa nominal de
interés alguna que sea menor que la efectiva, ni mayor que la fuerza del interés,
es decir:
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Por otro lado, en materia de comprobacién, la validez de la expresiéon general del
interés compuesto puede verificarse, para el conjunto de los nimero naturales, por
el método de Induccion Matematica de la siguiente manera:

Simn=0:

Co=Co(1+i)°

Co=0Co

Simn=1:

Ci=Co(1+7)

C1 = Co (1 + I')
Simn=k:

Ck=Co(1+ i')k
Simn = k+1:

Ck+1 — C0 (1 + is)k+1

o bien:

Ciot = Co (1 + 1) (1 +17)
Cre1 = Co (1 + 1)*!

El ser las dos expresiones idénticas y equivalentes, queda demostrada la validez
de la expresion general para el conjunto de los nimeros naturales.

Asi mismo, la_expresidbn puede verificarse también para el conjunto de los
numeros reales, como fue mencionado con anterioridad; pero hay que considerar
que el incremento en “Cy” estara dado por el nimero real “1/m”, el cual representa
a cada subperiodo en que es capitalizada la tasa; situacidén que dirige al siguiente
analisis:

i' = i(m)/ m= (Ck-t-h'm_ Ck) , Ck

Si “m” tiende al infinito, puede observarse que la diferencia de “Cys1im” ¥ “Ck” €8
tendiente a cero por su parte, lo que es equivalente a tener:

lim i' = lim i(m)/m=8/m

Mmoo My

5/m=lim (Ck+1/m-— Ck) / Ck

myce

Haciendo el siguiente cambio de variable se tiene:
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Si Am = 1/m:

' = (Ciram— Ci) / Cic = (AM) i),
y despejando “iym)” se obtiene:

im) = (17 Ck) (Ckeam= Ck) / AM.

El limite de esta funcion cuando “m” tiende al infinito, es equivalente a aplicar el
limite de la funcién cuando “Am” tiende a cero; pero, si se observa el segundo
cociente de la expresion, se notara que al aplicar este limite se tratara con el
teorema fundamental del calculo diferencial, por lo que se obtiene que:

&= lim iém) = 1lim (1/Ck} (Crsam— Ck)/AM

AmMy AMs0

8= Ck' / Ck.
La sigla “Cy"”, representa la derivada de la funcién “"Cy".

No obstante lo anterior, se necesita conocer el valor de la funcién y no el de su
derivada, por lo que debe integrarse la afirmacidn anterior, y para ello es necesario
hacer lo siguiente:

SiCk=Cu
8=C//C.

Multiplicando ambos términos por “dt” se obtendra que:
8(dt) = (C.' /1 C)) dr.

Se debe tener presente que se ha partido de la expresion fundamentada en la tasa
efectiva de interés al hacer tender a la literal “m" al infinito, es decir, la amplitud del
subperiodo es equivalente a la del periodo, y consecuentemente ambos resultan
ser iguales (cada periodo solamente tendra un subperiodo), por lo que sélo en
este caso, bajo esa concicién se tiene que:

1=i= i(m).

Al integrar definidamente la ultima expresion, donde se obtuvo la relacion de
“8(dt)", desde "0" hasta “n", que es el intervalo de interés en virtud de ic anterior, y
recordando el principio del calculo integral que afirma que la integraciéon del
cociente de la derivada de una funcién entre dicha funcién es equivalente al
logaritmo natural de la misma mas una constante de integracién, se tiene:
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Jo" 8(dv) = [o" (C /1 C) dr
dn=Ln Cmn~Ln Cp

dn= Ln (Cun/Co)
e®” = Cmn / Co
Crnn = Co €,

pero se sabe que:

e™ = (1+1)™

Crma=Co (1 +1)™

Con lo cual, queda demostrado que la expresion es vdlida también para el
conjunto de los numeros reales.

Habra que hacer notar, que al efectuar la integral de la demostracion anterior, el
término “Cp.n” aparece debido a que la amplitud del subperiodo es equivalente a la
del periodo como se menciono, y se tratd con una expresion donde se invoiucra la
tasa efectiva de interés “i", por lo que “C,” en realidad equivale a “Cn’, que al
integrarse genera a “Cny,.

2.5.2 TEORIA DEL DESCUENTO

El descuento es una cantidad equivalente en monto al interés; pero la
determinacion de la tasa aplicable en cada subperiodo se obtiene con la siguiente
ecuacion:

d' = (Cker— Ck) / Cien,

donde el subindice "k", al igual que lo visto bajo la teoria del interés, sefala el
monto de un subperiodo especifico, y variara desde cero, haciendo referencia a la
suerte principal, hasta el valor del producto “mn”. También se hara referencia a los
montos “C4, Cz, Ca, ..., Cmn" ya indicados anteriormente.

La teoria del descuento sostiene que ia tasa de descuento es un cociente o razén
de cambio de la diferencia entre el monto siguiente y el anterior, respecto del
monto siguiente.
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El descuento se calculara mediante el producto del valor futuro de la suerte
principal por una “tasa” expresada en términos porcentuales, y denotada como
“d"; con lo cual se obtiene que:

D' = Cmn (d),

y si se desea conocer la “tasa de descuento del periodo”, entonces bastara con
multiplicar el nimero total de subperiodos de cada periodo por la tasa de cada
subperiodo, es decir:

d(m) =m d',

donde “m" es el numero de subperiodos que tiene cada periodo, “d” es la tasa de
descuento aplicable en cada subperiodo para el calculo del descuento, y la tasa de
descuento del periodo “dm)” se conocera con el nombre de “tasa nominal de
descuento”.

Con esto, es posible definir la tasa de descuento aplicable en cada subperiodo de
la siguiente manera:

d= d(m) /m.

De manera analoga a lo hecho en la teoria del interés, se puede deducir una
expresion que calcule el siguiente monto a pagar del modo siguiente:

Cise1 (d') = Cye1— Cy
Cirt (1=d') = Cy
Ciet = C (1 —=d)";

y con este razonamiento se puede llegar a la expresién general del descuento
compuesto:

C=Co(1-a")*

Si se restringe el valor del subindice “k” desde cero hasta el niumero de
subperiodos que tiene cada periodo, la diferencia entre “C" y “Cy" es el descuento
total que “efectivamente” se generd durante los “m” subperiodos por el préstamo
de un recurso ajeno, desprendiéndose asi el concepto de “tasa efectiva: de
descuento”, que sera distinguida con la literal simple “d", y que tendra la siguiente
equivalencia:

de donde se desprende que:

Cm=Co(1-d)"
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Sustituyendo el valor de “C,," en la expresion general del descuento compuesto, y
teniendo presente que “k” tomara el valor de “m”, se llega a que:

Co{(1-d)'=Co(1-d)™
Si se divide lo anterior entre el término “"Cy" se obtiene la expresion que relaciona a
la tasa efectiva de descuento con la tasa de descuento aplicable en cada
subperiodo, que es la siguiente:
1—-d=(1-d)"
d=1-(1- d’)"‘
Para obtener la relacién de la tasa efectiva de descuento con la tasa nominal de

descuento, se sustituye el valor de la tasa de descuento aplicable a cada
subperiodo por la equivalencia correspondiente, quedando:

d=1-(1- d(m)lm)m
Despejando de lo anterior a la tasa nominal de descuento se obtiene que:
dm=m{1-(1~-d)"™}

En términos de la tasa de descuento aplicable en cada subperiodo, esta expresion
se transforma a lo siguiente:

d=1- (1 - d)ﬂm
Tomando la ex{aresién general del descuento compuesto, y considerando que “k”
puede ser variada desde cero hasta el valor del producto “mn”, se tendra lo
siguiente:

Crmn = Co (1~d)™

donde "m" es el numero de subperiodos que tiene cada periodo, y “n” el nimero
de periodos que tiene el plazo.

En términos de la tasa de descuento efectiva, la relacién anterior queda de la
siguiente forma:

De manera andloga a lo tratado bajo la teoria del interés, a continuaciéon se
definira el concepto denominadoe “fuerza de descuento”, representado con ia sigla

Teoria y Praxis de Valuacion Inmobiliaria y de Negocios 73



Capitulo 2

“5"". Este valor puede ser definido con el concepto de limite, formulado en el
calculo diferencial, como a continuacioén se muestra:

& = limdgm = limm {1-(1-d)'™}

M-y Mo

Para encontrar este limite, es necesario hacer el siguiente cambio de variable:
Six=1/m:
8 =limdm=lim{1~(1-d)*}/x.
x30 x50 .
Aplicando el Teorema de L'hopital nos queda:

&' = lim dgm = lim (1 —d)* Ln(1 - d)
x>0 x50

§' =-Ln(1-d)

Si se desea despejar de aqui la tasa efectiva de descuento del periodo, queda lo
siguiente:

Como ya fue expresado, existe la siguiente relacién entre la tasa efectiva de
descuento y la tasa de descuento aplicable a cada subperiodo:

1-d=(1-d)
por lo que es valida la siguiente expresién: \
ed=(1-d)"
e’ =(1-d)™,

lo cual significa que la expresion del descuento compuesto antes vista:
Cmn = CO (1 _d')-mn
puede escribirse también como:

cmn = CO efﬁ'ﬂ)
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Esta ultima expresion es equivalente a la analoga determinado bajo los concepto
de la teoria del interés, es decir:

CO e(S'n) - CO e(&n)

por tal motivo, puede afirmarse que la fuerza de interés es equivalente en valor a
la fuerza de descuento.

La validez de la expresion general del descuento compuesto puede ser verificada,
para el conjunto de los numero naturales y para el conjunto de los numeros rezies,

de maneras analogas a las desarrolladas en la teoria del interés, razén por la cual
las demostraciones respectivas se omitiran en este apartado.

2.5.3 EQUIVALENCIA ENTRE INTERES Y DESCUENTO

Tras lo expuesto hasta ahora, surge la interrogante respecto de la existencia de
aiguna relacién entre la teoria del interés y la del descuento, cuya respuesta es
evidente, pues se conoce lo siguiente:
Cmn = Co (1 + l)n
Cmn=Co (1-4a)",

de donde basta con igualar ambas relaciones, y dividir la resuitante entre el
téermino “Co", obteniendo:.

Co(1+i)"=Cp(1-a)"

(1+)"=(1-d)"

1+i=(1-d)"

i=(1-dy' -1,
o bien:

i=d/(1-d);

y de forma analoga, se desprende también que:

d=il(1+i)
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lo cual resulta ser la equivalencia entre |la tasa efectiva de interés y la tasa efectiva
de descuento, con las cuales es posible relacionar un mismo valor presente con
un mismo valor futuro, aplicando la teoria respectiva.

Cuando se haga referencia a planteamientos de indole financiera, debe tenerse
presente que la tasa aplicable a un esquema derivado de la teoria del interés,
puede ser mencionada simplemente como “la tasa”, es decir, la palabra “interes”
puede ser omitida; pero, en cambio, al tratar con esquemas derivados de la teoria
del descuento, habra que precisar que la tasa tratada es “la tasa de descuento”.

2.5.4 AMORTIZACIONES

Un concepto mas que debe abordarse dentro del tratado de la matemaiica
financiera es el de “amortizacién”, misma que se define como el elemento de un
conjunto de pagos iguales, realizados a intervalos iguales de tiempo para liquidar
una cuantia monetaria. La amortizacién suele conocerse también con el nombre
de "anualidad”, pero a pesar de este nombre, no necesariamente los pagos deben
ser hechos anualmente.

La amortizacién es el procedimiento con el que se salda gradualmente una deuda
por medio de una serie de pagos que, generalmente, son iguales y se realizan en
periodos equivalentes como ya se menciono.

En el calculo del monto de estos pagos, infiere también la teoria del interés, y se
relaciona con el concepto matematico de ias progresiones geométricas.

Para conocer el valor futuro de una serie de ingresos pericdicos, referidos
subsecuentemente con la literal “a”, se generaria la siguiente sumatoria:

Cemn = a(1+)% + a(14i)' + a(1+i)? + a(1+i)® + ... + a(1+)™"

La expresion corresponde evidentemente a una progresion geométrica, que se
define como una serie de cantidades gue guardan entre si una relacion constante,
donde para determinar el siguiente término de la serie, debera multiplicarse el
elemento anterior por la razén conocida “r", que para este caso especifico resulta
ser equivalente a “(1+i)".

Cabe destacar que, tanto el ingreso periédico “a” como la tasa de interés “i", son
referidos a ta misma amplitud de tiempo, es decir, el subperiodo es equivalente al
periodo. En caso de que ambos no coincidan, habra que aplicar la tasa de interés
del subperiodo “I'"" que corresponda, y la literal “n” sera sustituida por el término

”

mn".

76 M. en |. Enrique Augusto Hernandez-Ruiz



Aspectos Multidisciplinarios de la Valuacién

Si se formula la solucion a este problema con fundamento al concepto matematico
de la suma de una progresion geométrica se llega al siguiente desarrollo:

Con = a(140)° + a(1+)" + a(1+)2 + a(1+)® + ... + a(1+)™2+ a(1+i)™
Si se multiplica la expresién anterior por la razén (1+i) se llega a gue:
Cran (1+1) = a(1+i)" + a(1+i)2 + a(1+i)* + a(1+)* + ... + a(1+)™" + a(1+i)"
Si se obtiene la diferencia entre la segunda y la primera expresion se obtiene:
Cenn (14i) = Crn = a(1+0)" — a(1+i)°
Comn (i) = a [(1+))" = 1]
Con=[ali][(1+D)"=1]

Donde “Cmn” es el valor futuro de una suerte principal, y “a2" el monto del pago
periédico que amortizara una deuda considerando el esquema del interés.

.

Si se desea referir una amontizaciéon en términos de un valor presente o suerte:
principal “Cq", habra que considerar lo siguiente:

Coun = Co (14 )"
por lo tanto: | |
Co(1+i)" = [afi] [(1+)" — 1]
Co(1+)" (1+)™ = [afi] [(1+])" = 1] (1+i)™
Co=[ali]l[1-(1+)"]

De cualquiera de ambas expresiones, segin sea el caso, puede despejarse
facilmente el pago periédico “a” de la siguiente manera:

a=Cn (i)/[(1+D)"=-1]
o tambien:
a=Co(i)/[1-(1+)"].
Debe hacerse hincapié en que ambas expresiones consideran un esquema de

pagos vencidos, es decir, el primer pago se liguidara una vez transcurrido el
primer subperiodo, el segundo al final del siguiente, y asi sucesivamente.
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Si se trata con casos en los cuales las amortizaciones son expresadas en términos
de tiempo distinto al que corresponde a la tasa de interés, donde como ya fue
sefialado, un periodo cuenta con mas de un subperiodo, las expresiones
anteriores se transforman a lo siguiente:

Co=[a’ /V"][1-(1+")™"];
Con=[a/i"][(1+P)"-1]
@=Co(P")/[1-(1+")™ ]y
@ =Cmn (I")/[(A+P")""=1]

donde las literales “a™ e “I'” corresponden al pago peridédico y a la tasa de interés
aplicables en cada subperiodo respectivamente.

No obstante lo anterior, en finanzas existen casos en los cuales se efectian
amortizaciones de “suertes principales” mediante la aportacién de pagos
constantes que duran un periodo muy grande, que incluso puede considerarse
como indefinido; dando lugar de este modo al concepto de “amortizaciones
perpetuas”, las cuales son pagos constantes que se realizan a lo largo de un
tiempo muy amplio para igualar un valor presente. :

En matematicas, esto se traduce a lo consideracion de un plazo tan grande que
tiende al “infinito”, es decir, el numero de periodos son tantos, gue hacen que el
plazo se vuelva en un valor sumamente grande.

Siguiendo las ideas planteadas por el concepto de amortizacidn, es posible
determinar valores presentes y futuros con esta nueva condicion, efectuando el
siguiente limite:

Co = lim [ a’ I ][ 1 - (1+]r)-mn ],

mn-yoc

evidentemente el término “(1+i)™" tendera al valor de cero al aplicar las
sustituciones correspondientes, quedando la siguiente expresién:

Co=a’li,

misma que resulta ser la equivalencia de un valor presente con una sucesién de
amortizaciones perpetuas.

Sin embargo, este proceso sllo es aplicable de manera practica hacia un valor
presente, no asi para un valor futuro, pues como puede observarse, si se aplica el
limite a la expresion que liga a una amortizacién con un valor futuro, éste generara
un valor tan grande, comparable solamente con el de! “infinito”.
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Marco Normativo de ia Valuacién

CAPITULO 3

MARCO NORMATIVO DE LA
VALUACION

3.1 NORMAS JURIDICAS

Las valuaciones tendran como objetivo establecer una cuantia de valor para la
cosa valuada. Esto con fines tales como los siguientes:

a) Conocer el valor comercial para fines particulares.

b) Adquisiciones © enajenaciones: compraventa, donacién, sucesion,
prescripcion positiva, cesién de derechos, permuta, dacion en pago, traslado
de dominio, etc.

c) Seguros y fianzas.

d) Créditos hipotecarios.

e) Créditos con garantia de bienes muebles.

f)  Valuacion de activos fijos para los efectos de reexpresion de estados
financieros.

g) Indemnizaciones por expropiacion.

h)  Afectaciones por causas de utilidad publica.

)] Justipreciacidn de los productos que la Federacion deba cobrar cuando
concesione inmuebles federales.

i) Embargos y remates.

k) Liquidacién de sociedades, aumentos de capital, escisiones y fusiones.

)] Controversias de orden judicial en materia penal, civil o mercantil. -

m) Estudios técnicos para determinar el monto de obras de urbanizacién y pago
de derechos de regularizaciéon de obra.

n) Justipreciacion de arrendamiento.

Las valuaciones siempre seran ligadas a una fecha de referencia, entendiendo por
este concepto, la fecha en la cual se relacionan los bienes a valuar y se
determinan sus valores. Para efectos de evitar la extemporaneidad o
congestionamiento en virtud que la elaboracién de una valuacién de activo fijo
implica en ocasiones mucho tiempo, la fecha de referencia puede no coincidir con
la del cierre del ejercicio social, pero en ningun caso excedera de 6 meses previos
a la de dicho cierre. Los valores a la fecha de referencia tendran vigencia a la
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fecha de cierre del ejercicio social, siempre y cuando no ocurran eventos que
modifiquen sustancialmente el valor de los activos valuados.

En los ejercicios contables siguientes a la actualizacion mediante valuacion
emitida por perito independiente en la materia, se podran ajustar las cifras
- derivadas de esa valuacion utilizando indices especificos de precios e los activos
fijos de que se trate, los cuales podran ser proporcionados por los propios
valuadores. Cuando sea evidente que las cifras tienden a apartarse de los valores
de mercado, es necesario que se practique una nueva valuacién.

Excepcionatmente, las empresas podran determinar, por si mismas, el valor neto
de reposicidon de sus activos fijos, cuando dispongan de elementos objetivos y
verificables para ello.

De conformidad con la Ley General de Sociedades Mercantiles en vigor, las
empresas pueden capitalizar utilidades retenidas o reservas de valuacién o de
revaluacién bajo los siguientes requisitos:

« Deberan haber sido previamente reconocidas en estados financieros,
debidamente aprobados por la asamblea de accionistas.

o TratAdndose de reservas de valuacién o de revaluacién, deberan estar
apoyadas en valuaciones efectuadas por valuadores independientes
certificados, por valuadores autorizados por instituciones de credito o por
Corredores Publicos titulados.

Desde fines de 1993 y principios de 1994 existia la inquietud sobre la
conveniencia de mantener o eliminar fa afternativa contenida en el Boletin B-10
sobre fa actualizacion de los activos no monetarios a través de la metodologia del
costo de reposicidn, por esta razén la Comisidn de Principios de Contabilidad del
Instituto Mexicano de Contadores Publicos emitidé el “Quinto Documento de
Adecuaciones al Boletin B-10", documento normativo cuyo objetivo fue lograr una
mayor comparabilidad y objetividad de la informacion financiera mediante Ia
aplicacién de un método unico para la actualizacion de inventarios, costos de
ventas y activo fijo, asi como la depreciacién acumulada y la del periodo. Dicho
método resultd ser el de ajuste por cambios en el nivel general de precios.

Este documento dispone que deja de existir para las empresas la alternativa de
actualizar sus activos no monetarios con base en el costo de reposicién, lo cual
entrd en vigor el 1° de enero de 1997, afectandose directamente el ejercicio
valuatorio, ya que se cuestion¢ la calidad del trabajo de los valuadores y se marcé
un concepto discriminatorio de parte de los contadores donde se da pricridad al
costo historico de los activos.

Por su parte, el Instituto Mexicano de Ejecutivos de Finanzas, A.C. (IMEF), en su
boletin técnico nacional no. 37 de diciembre de 1996, plantd algunas sugerencias
para clarificar el proceso valuatorio, tales como crear la carrera de valuador, o
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bien, la especialidad en las carreras afines de ingenieria civil y arquitectura. El
Instituto planted fa importancia de una educacion continua al respecto, la creacion
de un codigo de ética profesional, asi como la necesidad de contar con una
agrupacion u organismo federal que lo vigile y sancione.

No obstante, los lineamientos generales para el ejercicio de la valuacion de bienes
por parte del sistema bancarto mexicano de bienes fueron regufados en su
momento por circulares tales como 1118 y 1118-bis en relacién con la circular
1110 para el caso de mobiliario y equipo, y por las circulares 1201 (de fecha 23 de
marzo de 1988 “Reglas a las que habran de sujetarse las Instituciones de Banca
Multiple y las instituciones de Banca de Desarrollo, en la formulacién de avaliuos”)
y 1202 (formato para avallos de inmuebles) en el caso de bienes inmuebles.
Estas cuatro circulares fueron emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de
Valores (CNBV) de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP) del Poder
Ejecutivo Federal

Dichas circulares otorgaban la misma fuerza probatoria a las valuaciones
practicadas por instituciones bancarias que las leyes asignan a los hechos por
corredor publico o perito, y por consiguiente, los avalios bancarios deben
formularse con métodos y criterios adecuados uniformes que permitan determinar
de la mejor manera posible el valor de los bienes valuados de acuerdo con reglas
especificas, aunque sustituidas actualmente por la circular 1462, que se integra
con un cuerpo textual y cuatro apartados: el primero es relativo a las practicas y
procedimientos, el segundo sobre la valuacién de bienes inmuebles, el tercero
versa sobre valuaciones de maquinaria y equipo y, finalmente, el cuarto establece.
las normas para el caso de valuaciones agropecuarias.

Es importante destacar que la circular 1201 sefialaba que el valor de l0s bienes a
valuar deberia determinarse con independencia de los fines para los cuales se
requiere el avaluo (principio del valor unico), asi como que la circular 1118 de la
Ley del Mercado de Valores prohibia, en su apartado 2.3.1.1, a los valuadores la
utilizacion del indice Nacional de Precios al Consumidor que publica el Banco de
Mexico, toda vez que a la letra dice: "2.3.1.1.-Deben aplicarse indices especificos
para cada uno de los activos valuados, por tipo y rama a que pertenezcan y sin
utilizar el Indice Nacional de Precios al Consumidor que publica el Banco de
México.”

Por su parte también, la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas (CNSF) de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP) del Poder Ejecutivo Federal,
facultada por la Ley General de Instituciones y Sociedades Mutualistas de
Seguros, emitio6 su circular S-15.1, en la cual emite las disposiciones para la
valuacion y registro contable de inversiones inmobiliarias, asi como también su
circular $-15.1.1, en la que establece los procedimientos para determinar el valor
maximo que pueden afectar a reservas técnicas en inmuebles urbanos de
productos regulares. De hecho, un principio establecido en estas circulares es
considerar al valor comercial equivaiente a la semisuma de! costo neto de
reposicion y del valor de uso (valor fisico y valor de capitalizacion).
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En otro tema, como es sabido, a raiz de las altas tasas de inflacién que se
presentaron en nuestro pais entre los afios de 1983 y 1988, las autoridades
fiscales adoptaron la idea de reconocer los efectos que provoca para determinar el
monto del impuesto a ser devengado por las empresas, por lo que utilizando el
indice Nacional de Precios al Consumidor se actualizan algunos valores fiscales,
pero en general, la base para la actualizacion de la partida del activo fijo es la
valuacion emitida por perito en-la materia.

Para determinar la base del impuesto sobre la renta, podemos deducir de los
ingresos, los costos y gastos inherentes a la operacion de las empresas. Las
inversiones en activos fijos, se deducen mediante |la aplicacion de los porcentajes
sefialados para tal efecto, los cuales se aplican sobre el valor actualizado de los
activos fijos, hasta que se acumule el 100% de depreciacion.

Cuando se enajenan los activos fijos, se compara el precio de venta contra el valor
fiscal del bien (costo de adquisicion menos depreciacidon, debidamente
actualizado), para determinar la utilidad gravable o pérdida en la venta. En el caso
de los bienes inmuebles que estén integrados al activo fijo, si no fuera posible
determinar el valor del terreno y construcciones por separado, del valor total del
bien, se considera que un 20% es aportado por el terreno, y el resto por las
construcciones.

Para determinar |a base del impuesto al activo de las empresas, se suman los
promedios de los activos de la empresa deduciendo algunos pasivos. la
actualizacién de los bienes se realizara para calcular el promedio de activos que
se incluyen en la base del impuesto.

Por otra parte, el articulo 6 fraccion Il de la Ley Federal de Correduria Publica
establece que al “corredor publico” corresponde fungir como perito valuador para
estimar, cuantificar y valorar los bienes, servicios, derechos y obligaciones que se
sometan a su consideracién, por nombramiento privado o por mandato de
autoridad competente. Corredor es el agente auxiliar del comercio, con cuya
intervencién se proponen y ajustan los actos, contratos y convenios y se certifican
los hechos mercantiles; tiene fe plblica cuando expresamente lo faculta este
codigo u otras leyes y puede actuar como perito en asuntos de trafico mercantii.

Los Corredores Publicos habilitados conforme a la Ley Federal de Correduria
Publica del 29 de diciembre de 1992, son profesionales que acreditan ante la
Secretaria de Comercio y Fomento Industrial una alta calidad profesional y
reconocida honorabilidad, por lo que pueden presentar cabalmente cualquier
dictamen de valuacion, siempre que no exista prohibicion legal o reglamentaria a
este respecto. El articulo 3 fraccion Il de la Ley Federal de Correduria Publica
preceptua que corresponde a la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial
examinar a las personas que deseen obtener la calidad de aspirantes a corredores
0 a ejercer como corredores publicos, asegurandose de que éstos sean personas
dotadas de alta calidad profesional y reconocida honorabilidad.
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El articulo 1252 del Cédigo de Comercio establece que el titulo de habilitacion de
corredor publico acredita para todos los efectos la calidad de perito valuador. El
articulo 1257 de la Ley en cita sefiala que, en todos los casos en que se trate
anicamente de peritaje sobre el vaior de cualquier clase de bienes y derechos, ios
mismos se realizaran por avallos que practiquen dos corredores publicos o
instituciones de crédito, nombrados por cada una de las partes, y en caso de
diferencias en los montos que arrojen los avalios, no mayor del treinta por ciento
en relacion con el monto mayor, se mediaran esas diferencias. De ser mayor tal
diferencia, se nombrara un perito tercero en discordia, conforme al articulo 1255
de este cddigo, en lo conducente. El articuto 1300 establece que los avaluos haran
prueba plena.

El articulo 1410 del Cédigo de Comercio preceptia que cuando los bienes deban
salir a remate deberan ser valuados por dos corredores publicos o peritos y por un
tercero en discordia.

El articulo 116 de la Ley de Sociedades Mercantiles en su segundo parrafo
establece que tratandose de reservas de valuacién o de revaluacion, éstas
deberan estar apoyadas en avallos efectuados por valuadores independier:ites:.
autorizados por la Comisién Nacional de Valores, instituciones de crédito o°
corredores publicos titulados.

El dltimo parrafo del articulo 346 del Codigo de Procedimientos Civiles establece
que el titulo de habilitacién de corredor pubiico acredita para todos los efectos la-
calidad de perito valuador. El articulo 353 de Ley Procesal Civil establece, la%
misma situacién invocada en el articulo 1257 del Codigo de Comercio.

La fraccion XX del articulo 46 de la Ley de Instituciones de Credito preceptua que
las instituciones de crédito podran encargarse de hacer avalios que tendran la
misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los hechos por corredor publico.

La fraccion V del articulo 26 de la Ley Federal de Instituciones de Fianzas sefiala
que la garantia que consiste en prenda so6lo podra constituirse sobre bienes
valuados por instituciones de crédito ¢ corredor.

El articulo 102 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, en su primer parrafo
establece que los contribuyentes podran solicitar la practica de un avallo por
corredor publico titulado o institucidn de crédito autorizados por la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico. Las autoridades fiscales estaran facultadas para
practicar, ordenar o tomar en cuenta, el avaluo del bien objeto de enajenacion y
cuando el valor del avalio exceda en mas de un diez por ciento de la
contraprestacion pactada por la enajenacién, el total de la diferencia se considera
ingreso del! adquirente en los términos del capitulo quinto; en cuyo caso se
incrementara su costo con el total de la diferencia citada. '

El articulo 4 del Reglamento del Cédigo Fiscal de la Federaciéon en su primer
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parrafo establece que los avallos que se practiquen para efectos fiscaies tendran
vigencia seis meses contados a partir de la fecha en que se efectuen y deberan
llevarse a cabo por las autoridades fiscales, instituciones de crédito, la Comision
de Avaluos de Bienes Nacionales o por corredor publico.

Por otro lado el articulo 486 del Cédigo de Procedimientos Civiles establece que
en el juicio hipotecario cuanto de remate se trate, cada parte tendra derecho de
exhibir, dentro de los diez dias siguientes a que sea ejecutable la sentencia,
avallo de la finca hipotecada, practicado por un corredor publico, una institucion
de crédito o por perito valuador autorizado por el Consejo de la Judicatura, los
cuales en ningun caso podran tener el caracter de parte o de interesada en el
juicio. El articulo 569 del Codigo de Procedimientos Civiles, contenido en Ia
Seccion Tercera, de los remates, sefiala que el avaluo se practicara de acuerdo
con las reglas establecidas para la prueba pericial.

Por ultimo, tratandose de valuaciéon de predios en las distintas Entidades
Federativas, debe observarse lo sefalado por los instructivos correspondientes,
mismos que son publicados por las respectivas tesorerias de sus secretarias de
finanzas, o bien, por las oficinas catastrales facultadas para ello, donde se
establecen los requisitos minimos que debe contener un avaldo, tanto en materia
de terreno como en materia de construcciones edificadas sobre ellos.

3.1.1 RESPECTO DE LOS BIENES MUEBLES E INMUEBLES

El Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comun, y para toda la Republica
en materia federal, establece la clasificacion legal de los bienes en los articulos
750 al 763 de su Titulo Segundo del Libro Segundo. Dentro de dicha clasificacién
se establece la descripcion de aquellos bienes que son considerados inmuebles y
de aguellos que son muebles.

Segun el Codigo Civil, son bienes inmuebles:
1. El suelo y las construcciones adheridas a €l
2. Las plantas y arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y los frutos
pendientes de los mismos arboles y plantas, mientras no sean
separados de ellos por cosechas o cortes regulares;
3. Todo lo gue esté unido a un inmueble de manera fija, de modo que no
pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a él

adherido;

4. Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ormamentacion,
colocados en edificios 0 heredades por el duefio del inmueble, en tal
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forma que revele el proposito de unirlos de un modo permanente al
fundo;

5. Los palomares, colmenas, estanques de peces 0 criaderos analogos,
cuando el propietario los conserve con el propésito de mantenerios
unidos a la finca y formando parte de ella de un modo permanente;

6. Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el
propietario de la finca, directa o exclusivamente, a la industria o
explotacién de la misma,

7. Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las
tierras donde hayan de utilizarse, y las semillas necesarias para el
cultivo de la finca,

8. Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios
por el duefo de éstos, salvo convenio en contrario,

8. Los manantiales, estangues, aljibes y corrientes de agua, asi como los
acueductos y las caferias de cualquiera especie que sirvan para
conducir los liquidos o gases a una finca o para extraerlos de ella;

10. Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos
destinados total o parciaimente al ramo de ganaderia, asi como las
bestias de trabajo indispensables para el cultivo de la finca, mientras
estan destinadas a ese objeto;

11. Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de
un rio, lago o costa;

12. Los derechos reales sobre inmuebles:

13. Las lineas telefonicas y telegraficas, y también las estaciones
radiotelegréficas fijas.

Los bienes muebles, por su lado, son los cuerpos que pueden trasladarse de un
lugar a otro, ya sea que se muevan por si mismos o por efecto de una fuerza
exterior. Estos bienes son muebles como tales por:

a) su naturaleza; o -
b) por disposicién de la ley.

Son bienes muebles por determinacion de la ley, las obligaciones y los derechos o
acciones que tienen por objeto cosas muebles o cantidades exigibles en virtud de
accién personal. Ende, seran muebles las acciones que cada socio tiene en las
asociaciones o sociedades, aun cuando a éstas pertenezcan algunos bienes
inmuebles.
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En general, son bienes muebles por su naturaleza todos los demas no
considerados por la ley como inmuebles, como son por ejemplo, las
embarcaciones de todo género, los materiales procedentes de la demolicién de un
edificio y los que se hubieren acopiado para repararlo o para construir uno nuevo,
los derechos de autor, las colecciones cientificas y artisticas, el acervo informativo
y bibliografico junto con sus estantes, las medallas, las armas, los instrumentos de
artes y oficios, las joyas, los granos, mercancias y demas cosas similares.

Cabe aclarar que los bienes muebles por su naturaleza, que se hayan considerado
como inmuebles, recobraran su calidad de muebles cuando el mismo dueio los
separe del inmueble, salvo el caso de que en el valor de éste se haya computado
el de aquellos, para constituir algun derecho real a favor de un tercero.

Asi mismo, la ley establece que para efectos comerciales y/o legales, los bienes
muebles e inmuebles podran ser sujetos de la practica de una valuacién. Una
valuacién es un dictamen que se practica con base en criterios técnicos y
requerimientos generales que determinan el valor de un bien, el cual sera
estimado bajo el supuesto de que el mismo se encuentra en caso de venta,
coincidentemente con el principio contable de “negocio en marcha”.

3.1.2 RESPECTO DE LA PROPIEDAD INTELECTUAL

La investigacion cientifica que se realiza da lugar, por lo general, a propuestas de
nuevos procesos de fabricacion de productos y/o servicios, asi como las mejoras
técnicas y la difusién de conocimientos tecnolégicos, conocidos como “propiedad
intelectual e industrial”.

Los bienes que se integran en este campo son los derechos de autor; de obras,
publicaciones periddicas y revistas; los disefios industriales, en modelos, dibujos y
modelos de utilidad; las marcas, de avisos comerciales, colectivas, innominadas,
mixtas y nombres comerciales; asi como patentes registradas y, de manera
general, todos los aspectos relativos a la propiedad industrial y de derechos de
autor.

Estos bienes estan sujetos a la aplicacion administrativa emanada del Pader
Ejecutivo Federal, por conducto de la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial
en el caso de la propiedad industrial, mediante la Ley de Fomento y Proteccién a
la Propiedad Industrial; y por conducto de la Secretaria de Educacion Publica en el
caso de la Propiedad Intelectual, mediante la Ley Federal del Derecho de Autor y
la Legislacién sobre Derechos de Autor, misma que integra al efecto Decretos,
Acuerdos y Circulares que versan en la materia.
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El organismo descentralizado, con personalidad juridica propia, encargado de la
consulta y apoyo técnico en materia de Propiedad Industrial, asi como de realizar
estudios sobre {a situacion de la propiedad industrial en el ambito internacional, y
de efectuar investigaciones scbre el estado de la técnica, es el Instituto Mexicano
de la Propiedad Industrial; mientras que el encargado en materia de la Propiedad
Intelectual es el Instituto Nacional de! Derecho de Autor.

3.1.21 DERECHOS DE AUTOR

El Derecho de Autor es la proteccion y salvaguarda que otorga la Ley al creador
de una Obra Literaria, Cientifica o Artistica, reconociéndole su calidad de “autor”.

3.1.2.2 DISENOS INDUSTRIALES
Los Disefios Industriales comprenden:

1. Los Dibujos Industriales. Son toda combinacion de figuras, lineas o colores
que se incorporan a un producto industrial con fines de ornamentacion, y que
-le dan un aspecto peculiar y propio, y

2. Los Modelos Industriales. Estan constituidos por toda forma tridimensional que
sirva de tipo o patron para la fabricacion de un producto industrial, y le de
apariencia especial en todo lo que no implique efectos técnicos.

3. Los Modelos de Utilidad. Son objetos, utensilios, aparatos o herramientas que,
como resultado de una modificacion en su disposicidon, configuracion,
estructura o forma, presentan una funcién diferente respecto de las partes que
lo integran, o ventajas en cuanto a su utilidad.

3.1.2.3 MARCAS

Se entiende por Marca, todo signo visible que distinga productos o servicios de
otros de su misma especie o clase en el mercado.

Las Marcas Colectivas son aquellas empleadas para distinguir en el mercado, ios
productos o servicios de los miembros de asociaciones de productores,
fabricantes, comerciantes o prestadores de servicios, legalmente constituidas,
respectos de los productos o servicios de quienes forman parte de dichas
asociaciones.

Los Avisos Comerciales son las frases u oraciones que tengan por objeto anunciar
al publico establecimientos o negociaciones comerciales, industriales o de
servicios, productos o servicios, para distinguirlos facilmente de los de su especie.
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Un Nombre Comercial es la nominacién que, como razén social, se le aplica a una
empresa o establecimiento industrial, comercial 0 de servicios.

Pueden constituir una marca los siguientes signos:

1.

Las denominaciones y figuras visibles, suficientemente distintivas,
susceptibles de identificar los productos o servicios a que se apliquen o traten
de aplicarse, frente a los de su misma especie o clase;

Las formas tridimensionales:

El nombre propio de una persona fisica, siempre que no exista un homonimo
ya registrado como marca,

Los nombres comerciales y denominaciones o razones sociales siempre que
no queden comprendidos en el parrafo siguiente:

No se registran como marca:

a)

b)

Las denominaciones, figuras o formas tridimensionales animadas o
cambiantes, que se expresan de manera dinamica, aun cuando sean visibles;

Los nombres técnicos de uso comun de los productos o servicios que
pretenda ampararse con la marca, asi como aquellas palabras gque, en el
lenguaje corriente o en las practicas comerciales, se hayan convertido en la
designacién usual o genérica de los mismos;

Las formas tridimensionales que sean del dominio publico o que se hayan
hecho de uso comun y aqueillas que carezcan de originalidad que las distinga
facilmente, asi como la forma usual y corriente de los productos o la impuesta
por su naturaleza o funcion industrial;

Las denominaciones, figuras o formas tridimensionales que, considerands el
conjunto de sus caracteristicas, sean descriptivas de los productos o servicios
que traten de protegerse como marca. Quedan incluidas en el supuesto
anterior las palabras descriptivas o indicativas de ia especie, calidad, cantidad,
destino, valor, lugar de origen de los productos o la época de produccion;

Las letras, los numeros o los colores aislados, a menos que estén combinados
o acompanados de elementos taies como signos, disefios 0 denominaciones,
que les den un caracter distintivo.

La traduccidon a ofros idiomas, la variacion ortografica caprichosa o la
construccién artificial de palabras no registrables;
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9)

h)

k)

P)

Las que reproduzcan o imiten, sin autorizacién, escudos, banderas o
emblemas de cualquier organizacién reconocida oficialmente, asi como la
designacion verbal de los mismos;

Las que reproduzcan o imiten signos o sellos oficiales de control o garantia
adoptados por un estado, sin consentimiento de la autoridad competente, o
monedas, billetes de banco, monedas conmemorativas o cualquier medio
oficial de pago nacional o extranjero;

Las que reproduzcan o imiten .los nombres o la representacion grafica de
condecoraciones, medallas u otros premios obtenidos en exposiciones, ferias,
congresos, eventos culturales o deportivos, reconocidos oficialmente;

Las denominaciones geograficas, propias o comunes, y los mapas, asi como
los gentilicios, nombres y adjetivos, cuando indiquen la precedencia de los
productos o servicios y puedan originar confusién ¢ error en cuanto su
procedencia;

Las denominaciones de poblaciones o lugares que se caractericen por la
fabricacion de ciertos productos, para amparar éstos, excepto los nombres de’
lugares de propiedad particular, cuando sean especiaies e inconfundibles y se-
tenga el consentimiento del propietario;

Los nombres, seudonimos, firmas y retratos de personas, sin consentimiento
de los interesados o, si han fallecido, de su conyuge, parientes consanguingos.
en grado mas proximo o parientes por adopcion; '

Los titulos de obras literarias, artisticas o cientificas y los personajes ficticios o
simbolicos, salvo con el consentimiento de su autor, cuando, conforme a la ley
de la materia, éste mantenga vigentes sus derechos; asi como los personajes
humanos de caracterizacion, si no se cuenta con su conformidad;

Las denominaciones, figuras o formas tridimensionales, susceptibles de
enganar al publico o inducir a error, entendiéndose por tales las que
constituyan falsas indicaciones sobre la naturaleza, componentes o cualidades
de los productos o servicios que pretenda amparar,

Las denominaciones, figuras © formas tridimensionales, idénticas o©
semejantes a una marca que la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial
estime notoriamente conocida en México, para ser aplicadas a cualquier
producto o servicio,

Una marca que sea idéntica o semejante en grado de confusion a otra ya
registrada o vigente, aplicada a los mismos o similares producidos o servicios.
Sin embargo, si podra registrarse una marca que sea idéntica a otra ya
registrada, si la solicitud es planteada por el mismo titular, para aplicarla a
productos o servicios similares;
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q) Una marca que sea idéntica o semejante en grado de confusién, a un nombre
comercial aplicado a una empresa o un establecimiento industrial, comercial o
de servicios, cuyo giro preponderante sea la elaboracién o venta de los
productos o la prestacion de los servicios que se pretendan amparar con |a
marca, y siempre que el nombre comercial haya sido usado con anterioridad a
la fecha de presentacion de la solicitud de registro de la marca o la de uso
declarado de la misma. Lo anterior no sera aplicable, cuando la solicitud de
marca la presente el usuario del nombre comercial, si no existe otro nombre
comercial idéntico que haya sido publicado.

La legislacion existente en México sefala que los modelos de utilidad y disenos
industriales son sometidos a registro, mientras que los nombres comerciales
estaran protegidos por la ley, sin necesidad del mismo.

3.1.2.4 PATENTES.

La ley sefala que las Invenciones (Nuevas) son sometidas a patente; los procesos
o productos de aplicacion industrial quedan comprendidos dentro del rango de las
mismas. Se entiende como Actividad inventiva, al proceso creativo cuyos
resultados no se deduzcan del estado de la técnica en forma evidente para un
técnico en la materia.

L.as Invenciones Nuevas son aqueltas no encontradas en el estado de la técnica,
creacion humana que permite transformar la materia o la energia que existe en la
naturaleza, para su aprovechamiento.

No se consideraran invenciones:

1. Los principios tedricos o cientificos;

_ 2. Los descubrimientos que revelen algo que ya existia en la naturaleza, aun
cuando anteriormente fuese desconocido para el hombre;

3. Los esquemas, planes, reglas y métodos para realizar actos mentales, juegos
0 negocios;

4. Los programas de computacion;
5. Las formas de presentacion de informacion:
6. Las creaciones estéticas y las obras artisticas o literarias;

7. Los métodos de tratamiento quirurgico, terapéutico o de diagnéstico aplicables
al cuerpo humano o los relativos a animales;
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8. La yuxtaposicion de invenciones conocidas o mezclas de - productos
conocidos, su variacion de forma, de dimensiocnes o de materiales, salvo que
en realidad se trate de su combinacién o fusién de tal manera que no puedan
funcionar separadamente o que las cualidades o funciones caracteristicas de
las mismas ‘sean modificadas para obtener un resultado industrial no obvio
para un técnico en la materia.

Son patentables las invenciones que se refieren a materia viva, tales como:
1. Las variedades vegetales;

2. las invenciones relacionadas con microorganismos, las que se realicen
usandolos, las que se apliquen a ellos o las que resulten en los mismos.
Quedan incluidos en esta disposicion todos los tipos de microorganismos,
tales como las bacterias, los hongos, las algas, los virus, los microplasmas, los
protovirus, los microplasmas, los protozoarios y, en general, las células que no
se reproduzcan sexualmente, y

3. Los procesos biotecnologicos de obtenciéon de farmogquimicos, medicamentos
en general, bebidas y alimentos para consumo animal y humano, fertilizantes,
plaguicidas, herbicidas, fungicidas o productos con actividad biolégica.

No son patentables:

1. Los procesos esencialmente bioldgicos para la obtencién o reproduccién de
plantas, animales o sus variedades, incluyendo los procesos genéticos 0+
relativos a material capaz de conducir su propia duplicaciéon, por si mismo o -
por cuaiquier otra manera indirecta, cuando consistan simplemente en
seleccionar o aislar material biolégico disponible y dejarlo que actue en
condiciones naturales;

2. Las especies vegetales y las especies y razas animales;

3. E! material biologico tal como se encuentra en la naturaleza;

4. El materiai genético, y

5. Las invenciones referentes a la materia viva que compone el cuerpo humano.

3.1.3 EL DICTAMEN VALUATORIO COMO ELEMENTO
PROBATORIO JUDICIAL

En materia judicial, cuando el simple ejercicio de los sentidos no basta para la
apreciacién de un hecho pleno o de sus circunstancias, es indispensable el
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dictamen pericial, para lo cual un perito aplica sus conocimientos y experiencia; en
ese sentido, vale la pena aclarar que el perito, el testigo y el intérprete
desempefan funciones distintas e inconfundibles: el interprete se limita a
reproducir lo que oye o lo que ve y serd seguro que siempre, dos 0 mas, llegaran a
la misma conclusion; el testigo, al declarar acude a sus recuerdos refiriendo
sencillamente el acto que presencid; y el perito da su opinidn personal que puede
variar con el individuo que desempenfa el cargo. Esta diferencia explica porque de
ordinario, en un proceso judicial, se designara un soblo interprete, mientras que los
peritos por lo general deben ser dos o0 mas.

El dictamen pericial referido se constituira como prueba en un proceso juridico,
entendiendo como prueba todo aquel procedimiento empleado para demostracion
legal.de la verdad de un hecho, en otras palabras, es la averiguacion que se hace
en un juicio sobre una cosa que es dudosa, constituyéndose en el medio con que
se demuestra y hace patente la verdad o la falsedad de la misma.

De lo anteriormente dicho, se desprende la importancia de un perito como auxiliar
sustantivo en la administracion de la justicia. Debe reconocerse el caracter de un
perito como 6rgano de prueba, ya que so6lo con su intervencién es posible, en
muchos casos, precisar circunstancias técnicas que de otra manera seria
imposible conocer; y en esas condiciones, debe considerarse al resultado de la
pericia como un medio de prueba verdadero y especial.

El perito es quien integra el conocimiento del juzgador en la constatacion objetiva
de los hechos y en la determinacién de las causas y efectos cuando se requiere la
posesion y aportacion de conocimientos técnicos o especiales sobre una ciencia,
arte o disciplina diversa del derecho en un caso concreto llevado a la decision
jurisdiccional.

El articulo 1252 del Coédigo de Comercio y el articulo 346 del Coddigo de
Procedimientos Civiles sefalan que los peritos deben tener titulo en la ciencia,
arte, técnica, oficio o industria a que pertenezca la cuestion sobre la que ha de
oirse su parecer, Si la ciencia, arte, técnica, oficio o industria requieren titulo para
su ejercicio. Si no lo requieran, o requiriéndolo, no hubiere peritos en el lugar,
podran ser nombradas cualesquiera personas entendidas a satisfaccion del C.
Juez, aun cuando no tengan titulo. La prueba pericial sélo sera admisible cuando
se requieran conocimientos especiales de la ciencia, arte, técnica, oficio o
industria de que se trate, mas no en lo relativo a conocimientos generales que la
ley presupone como necesarios en los jueces, por lo que se desecharan de oficio
aquellas periciales que se ofrezcan por la partes para ese tipo de conocimientos, o
que se encuentren acreditadas en autos con otras pruebas, o tan solo se refieran
a simples operaciones aritmeticas o similares.

De lo anterior, es posible establecer las siguientes premisas:
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1. En su.peffil, el perito es por definicibn general un técnico que posee
conocimientos especiales atraidos por la experiencia en el ejercicio de su
profesion dentro de un campo especifico de la ciencia o el arte.

2. A suvez, por la funcién que desemperia dentro del proceso, el perito es por
decision jurisdiccional o por designacion de las partes contendientes, y
comparece dentro del proceso judicial para que, mediante la aplicacién de
sus conocimientos técnico-cientificos, contribuya a la verificacion de un
hecho ¢ circunstancia controvertido.

3. El perito adquiere asi, dentro del proceso, la personalidad juridica del
tercero ajeno a la contienda, pero cuya participacion se contempla, por la
norma procesal, en calidad de auxiliar en el proceso por el hecho de
aceptar la encomienda y protestar cumplir con ella.

Con la primera premisa se cubre el requisito de competencia, cualidad esencial del
perito y punto medular del supuesto legal, pues representa la llave que le da
acceso dentro del procedimiento. Esto implica, gque el perito debera poseer
conocimientos de tal naturaleza, en el campo en que recaiga el punto
controvertido, dado que debera ser competente para resolverlo, de forma que
podra establecer en aptitud de cumplir con el objeto enmarcado en la segunda
premisa, cuya funciéon engloba precisamente la funcién gque justifica su presencia
dentro del proceso y por io cual adquiere personalidad juridica para intervenir
dentro del mismo.

El concepto juridico-doctrinal de perito, segun las anteriores reflexiones, es la de

4

un experto, especialista en materias diversas al derecho, por cuya aptitud es -

Hamado a emitir opiniones fundadas respecto a cuestiones antigentes a un punto
controvertido, en virtud de lo cual adquiere calidad de tercero auxiliar en el
proceso, adquiriendo asi dicha personalidad juridica y, por lo cual, la norma
procesal prevé su comparecencia en un proceso judicial.

Habiendo definido los conceptos juridicos de prueba y perito, habra que definir
también el concepto de procedimiento pericial. El procedimiento pericial es una
serie de actos metddicamente conducidos por ia razén, realizados por un experto
con apoyo en sus conocimientos especiales, tedrico-cientificos y sus experiencias,
encaminados a la investigacién y comprobacion de un hecho materia de
controversia en auxilio de la administracién de justicia.

El proceso pericial, ya visto en la practica, es la investigacion que conduce al
cumplimiento del cargo pericial, consiste en la indagatoria que inicia con el
planteamiento de una cuestién y concluye con el esclarecimiento de la misma.

El dictamen pericial es un medio de prueba del cual se vale el juzgador para
completar las bases de su veredicto; obvio es decir que dicho medio debera ser
veraz y por io tanto confiable. En tal virtud, el procedimiento pericial debera
sujetarse a tres lineamientos generales:
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s Debera ser objetivo y racional, técnico metédico y realista.
e Aplicara bases técnicas en su totalidad.
o Contara con fundamentos cientificos.

Cuando el procedimiento se ha desarrollado con estricto apego a los anteriores
lineamientos, esto se reflejara en el resultado de la prueba por tres elementos
caracteristicos:

o Sera especifica,

e« Sera reproducible.

e Sera confiable.
Una prueba efectuada por el perito en tales condiciones, sera una prueba que
contribuya a darle certidumbre a la tarea judicial, siendo ésta la consigna que
jamas debera perder de vista el perito en el cumplimiento de su encomienda.
Para gue el dictamen tenga eficacia probatoria no basta que exista juridicamente y
que adolezca de nulidad, sino gue es necesario, ademas, que reuna requisitos de
fondo o contenido, tales como son los siguientes:

a) Que sea un medio conducente respecto al hecho por probar.

b) Que el hecho objeto del dictamen sea pertinente.

¢} Que el perito sea experto y competente para el desempefio de su encargo.

d} Que no exista motivo serio para dudar de su desinterés, imparcialidad y
sinceridad.

e) Que no se haya probado una objecion formulada en tiempo ai dictamen.
f) Que el dictamen este debidamente fundamentado.

g) Que las conclusiones del dictamen sean claras, firmes y consecuencia
iogica de sus fundamentos.

h) Que las conclusiones sean convincentes y no aparezcan improbables,
absurdas o imposibles.

i) Que no existan otras pruebas que desvirtuen el dictamen o lo hagan
dudoso o incierto.

}) Que no haya rectificacion o retractacién del perito.

k) Que el dictamen sea rendido en oportunidad.
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) Que no se haya violado el derecho de defensa, de la parte perjudicada con
el dictamen, o su debida contradiccién.

m) Que los peritos no excedan los limites de su encargo.
n) Que se haya declarado judicialmente la falsedad del dictamen.

o) Que el hecho no sea juridicamente imposible, por existir presuncion "iuris et
de iuri" o cosa juzgada en contrario.

p) Que los peritos no hayan violado la reserva legal o el secreto profesional
que ampare a los documentos que sirvieron de base a su dictamen.

Con base en el tema que ocupa al presente documento, y considerando que en
diversas y repetidas ocasiones la cuestion juridica versa sobre la cuantia
monetaria que refleja el “justo” valor de un bien especifico, ya que un individuo no
puede calcularlo basandose en su propia escata de valores, sino que un valor se
debe determinar o, en su caso pronosticar, mediante la indagacion y analisis de
los elementos que interactuan en el mercado correspondiente, resulta ser la
valuacion o tasacion una de las técnicas altamente recurridas en un proceso-
judicial.

El método aplicado se sitia en la practica pericial como la piedra angutar que le da
cimiento a una buena investigacion, puesto que esto permite desarrollar un
proceso entendible y con grandes posibilidades de éxito. Al realizar con orden su
labor se le facilita al perito elaborar el dictamen y posibilita una adecuada
valoracién, aspectos que.evitan caer en entre dicho y ser sometido a molestos
interrogatorios por alguna de las partes en la audiencia de prueba prevista por la
ley. No obstante que el dictamen se funde en ia verdad, su falta de claridad o de
orden lo hace parecer sospechoso e inconsistente, generandose asi una
circunstancia que podria ser aprovechada por el litigante oportunista y tendencioso
para que la prueba sea desechada.

Por tal motivo, una investigacion pericial no es ninguna tarea trivial, sino que es un
proceso que involucra método, ciencia, técnica, perito, experiencia, intereses de
las partes, etcétera; el cual se centra en el perito y le reclama concentrar su
experiencia y madurez profesional a efecto de que su intervencion satisfaga la
ilustracion requerida por el juzgador, lo gue explica y destaca en forma relevante la
necesidad de cefiirse estrictamente a los canones de la metodologia que rige fa
especialidad.

Seria incorrecto que un perito valuador adoptase aires de suficiencia pensando
que la voz del experto es “ley divina”, al proceso judicial lo rigen leyes que ubican
por igual a quienes comparecen al drama procesal, cualquiera que sea su pzpel
dentro del mismo, incluso del juez, representante del estado y maxima autoridad
en el proceso, es sometida su conducta judicial a la norma, por lo cual no hay
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mayor canogia para el especialista que las que garantizan las verdades tecnicas
fundadas en su razon cientifica. La verdad técnica del perito, cuando es fundada,
sera verdad legal que someta a las partes cuando el juez la traduce en declaracion
juridica.

Es penoso constatar que en muchos casos el perito valuador se circunscribe a ser
un técnico de mediana expresion profesional, en quien asoman los vestigios de
una vaga preparacion especialista y, aun mas, pobre experiencia; que en la
creencia de conocimientos suficientes le induce a refugiarse en una practica
profesional con marcada deficiencia practica. Se presentan casos, en que los
peritos valuadores determinan en una sola hoja cuai es el costo de un bien o
servicio sin senalar el método utilizado, los antecedentes, las operaciones
matematicas que le sirvieron de base para llegar al resultado que presenta, etc,,
conformandose con manifestar que realizaron un estudio comparativoc de mercado,
pero no establecen ni sefalan de donde lo obtuvieron y, en muchos casos, aplican
indices inapropiados.

Desafortunadamente existen otros casos en los que algunos profesionistas creen
que los procesos de formacion académica son etapas incomodas que
necesariamente se deben soportar a condicion de obtener una licencia para
ejercer y poder lucrar, posteriormente, al estar el profesional ante la circunstancia
de emitir un dictamen pericial, relucen sus verdaderas deficiencias.

.Cuando un valuador se preocupa por su constante actualizacién (educacién
‘continua profesional) refleja una actitud positiva, ya que vera con agrado la
oportunidad de participar intercambiando su experiencia y asimilando las ajenas,
al hacerlo implica la necesidad de poner a prueba su templanza, si la tiene, o en
su caso desarrollarla, puesto que la carencia de ella obliga a ser mas exigente
.CONsigo mismo y, por ende, a rigorizar la practica profesional en general, lo cual
induce la creacién y practica de un “cédigo de ética” suficiente para normar el
comportamiento profesional y juridico del valuador.

3.1.31 ProcepimieENTo DE DESAHOGO DEL DICTAMEN VALUATORIO

Conforme lo indicado en el Decreto publicado en el Diario Oficial de fecha 24 de
mayo de 1996, por el que se crearon, modificaron y derogaron diversas
disposiciones del Codigo de Procedimientos Civiles y el Codigo de Comercio, los
articulos 346 al 353 de la Ley Procesal Civil y los articulos 1252 al 1258 del
Cédigo de Comercio en vigor regulan a la prueba pericial de la siguiente manera:

1. La prueba pericial s6lo sera admisible cuando se requieran conocimientos
especiales de la ciencia, arte, técnica, oficio, o industria de que se trate. Los
peritos deben tener titulo en la ciencia, arte, técnica, oficio o industria a que
pertenezca la cuestion sobre la que ha de oirse el parecer, si requiere titulo
para su ejercicio. El titulo de habilitacion de corredor publico acredita para
todos los efectos la calidad de perito valuador.
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2. No sera admitida por el juzgador ninguna pericial que verse sobre
conocimiento generales que.la ley presupone como necesarios para los
jueces, por lo que se desecharan de oficio aquellas periciales que se
ofrezcan por las partes para ese tipo de conocimiento o que se demuestren
acreditados en autos con otras pruebas, o tan solo se refieran a simple
operaciones aritmeéticas o similares.

3. El ofrecimiento de la prueba pericial esta sujeta a las siguientes reglas:

a) Debe proponerse dentro del plazo de ofrecimiento de pruebas;

b) Debe senalarse con toda precision la ciencia, arte, técnica, oficio o
industria sobre la cual deba practicarse la prueba; los puntos scbre

. los que versara y las cuestiones que se deben resolver en ia pericial;

c) Debe sefialarse el nombre y apellidos del perito, asi como su
domicilio, nimero de cédula profesional (antes no era necesario) y
su calidad técnica, artistica, o industrial;

d) Debe relacionarse la prueba con los hechos controvertidos.

e) La ausencia de cualquiera de las anteriores cuatro reglas originara
que de oficio, el juez deseche la prueba.

4. Tratandose de juicios "ordinarios” (civiles y mercantiles), los oferentes de la-
prueba quedan obligados a que, una vez admitida la prueba, sus peritos,
presenten escrito en el que acepten el cargo conferido y protesten su fiel y
legal desempefio dentro dei plazo de tres dias. El perito al presentar el
escrito referido, debe de anexar copia de su cédula profesional o
documentos que acrediten su calidad de perito, en el arte, técnica o
industria para el que se le designa, debiendo manifestar bajo protesta de
decir verdad, que cuenta con la capacidad suficiente para emitir el dictamen
sobre los puntos litigiosos. Los peritos en el juicio ordinario deberan emitir
su dictamen dentro de los diez dias siguientes a la fecha en que hayan
presentado los escritos de aceptacion y protesta del cargo de peritos.

5. Las partes en los juicios sumario, especial o de cualguier naturaleza distinta
al juicio "ordinario”, quedan obligadas a presentar a su perito al local del
juzgado dentro de los tres dias siguientes al proveido en que se les tenga
por designados para aceptar y protestar su cargo. El perito que cumpla con
lo anterior, debera rendir su dictamen dentro de los cinco dias siguientes a
la fecha en que se haya aceptado y protestado el cargo.

6. Para el caso de que uno de los peritos no presente su dictamen dentro del
plazo concedido para ello, la ley presume que acepta el dictamen
presentado por el perito de la contraria, perfeccionandose con ello ia prueba
(dejando atras el criterio de la Corte en el sentido de que la prueba pericial
es colegiada y necesariamente habran de aparecer en el expediente dos
dictamen es en relacion con la litis). Si fueron los dos peritos los que
omitieron rendir el dictamen el juez designara a un solo perito en rebeldia
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de ambas partes, quien al rendir su dictamen dentro del plazo sefalado
quedara perfeccionada la prueba.

A falta de aceptacion y protesta del cargo de perito (sea por escrito o por
comparecencia) el juez designara perito en rebeldia a cada parte, pudiendo
designar perito Unico en caso que la omisién de ambos peritos.

Antes de admitirse la prueba pericial el juez dara vista a la contraria con un
doble aspecto.

a) Para que manifieste sobre la pertinencia de la prueba, io que es una
buena medida, ya que en ciertas ocasiones la prueba pericial se
ofrece con el Gnico animo de retardar el buen curso del
procedimiento.

b) Si la contraria esta de acuerdo con la prueba o la considera
pertinente entonces podra proponer la ampliacion de otros puntos y
cuestiones ademas de los formulados por el oferente, con el fin de
que ambos cuestionarios sean resueltos.

En el caso que los dictamenes presentados resultan "substancialmente
contradictorios" de tal manera que a juicio del juez no sea posible encontrar
conclusiones afines, podra, si lo considera necesario designar un perito
tercero en discordia. El perito tercero en: discordia deberd rendir su
dictamen en la audiencia de prueba, ya que en caso que no lo haga, dara
origen a que se le sancione con una multa igual a los honorarios que
percibiria por su dictamen (en favor de las partes) y con aviso.al Pleno del
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal o a la asociacidn, colegic o
institucidon que lo hubiere propuesto, siendo removido de su cargo y
designandose uno nuevo que se sujetara a las reglas anteriores.

10.Los dictamen es de los peritos unicamente en cuanto al valor de cualquier

11.

clase de bienes y derechos se realizaran por avaltos que practique dos
corredores publicos o instituciones de crédito, nombrados por cada uno de
las partes; y en caso de diferencia en los montos que arrojen los avaluos,
no mayor del treinta por ciento en relacién con €l monto mayor, se mediaran
estas diferencias. En caso que la diferencia sea mayor, se designard un
perito tercero en discordia. Si alguno de los peritos de las partes omitiere
rendir su dictamen en materia de avaluo, el valor de los bienes y derechos
sera el de avaluo que se presente por la parte que lo exhiba, perdiendo la
contraria su derecho a impugnarlo.

Respecto de los honorarios de los peritos, cada parte tiene a su cargo el
pago del perito de su parte. En el caso de que sea perito designado por el
juez en rebeldia de las partes o del tercero en discordia, los honorarios de
éstos correran en un cincuenta por ciento a cargo de cada parte. Si alguna
de las partes no paga la parte que le corresponda de los honorarios del
perito de acuerdo a lo sefialado en el parrafo que antecede sera compelido

108

M. en |. Enrique Augusto Hernandez-Ruiz



Marco Normativo de la Valuacion

para su pago aun por la via de apremio, pudiendo embargarse sus bieaes
para garantizar su pago, ademas la parte que no pague perdera su derecho
a impugnar el dictamen del perito de que se trate.

12.Las partes tendran derecho a interrogar al o a los peritos que hayan rendido
su dictamen salvo en los casos de avallos a que se refiere el articulo 1257
del Codigo de Comercio.

De acuerdo con el articulo 101 de la Ley Orgéanica del Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal, el peritaje de los asuntos judiciales que se presenten
ante las autoridades comunes del Distrito Federal es una funcién publica y, en esa
virtud, los profesionales, los técnicos © practicos en cualquier materia cientifica,
arte u oficio que presten sus servicios a la administracién publica, estan obligados
a cooperar con dichas autoridades, dictaminando en los asuntos relacionados con
su encomienda, conceptuandose como auxiliares de la administracion de justicia,
de este modo, se situa el desahogo de la prueba de valuacion respecto de bienes
y servicios al procedimiento especial contenido en los articulos indicados.

a

’

3.2 - NORMaAs ETICAS

En los Estados Unidos Mexicanos, reconociendo la necesidad de promover y
fomentar el ejercicio profesional de excelencia, la Asociacidn Nacional de Institutos
Mexicanos de Valuacién, A.C., durante su XXXI Convencidon Nacional de
Valuacion realizada en Querétaro, Qro. el 26 de octubre de 1995, ha promulgado
un conjunto de reglas con las que pretende estabiecer un "Cédigo de Etica y de
Principios Generales para el Ejercicio de la Valuacién" para los profesionales de la
valuacion agremiados en los Institutos que la integran.

La Asociacion Nacional del Institutos Mexicanos de Valuacion, A.C., es una
sociedad mexicana fundada en e! afo de 1969, misma que agrupa a los
organismos de profesionales valuadores denominados “Institutos Mexicanos de
Valuacién®, los cuales estan constituidos, a su vez, por personas fisicas
profesionales asociadas que han demostrado, a satisfaccién del Instituto
respectivo, que son competentes para valuar bajo alguna especialidad ©
especialidades especificas y, por lo tanto, han merecido que se les otorgue el
derecho de sefialar su designacién como “Miembros |.M.V.".

El propésito de establecer el codigo referido ha sido instruir a los usuarios de los
servicios de valuadores profesionales en relacion con lo que, en opinién de la
Asociacidon Nacional de Institutos Mexicanos de Valuacién, A.C., constituye el
ejercicio competente y ético de la valuacion, orientar a los ascciados de los
Institutos Mexicanos de Valuacion para que sean mas competentes en su ejercicio
profesional y proveer de medios que complementen los usados para examinar a
candidatos que deseen ingresar a los Institutos, con el propésite de juzgar su
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destreza, competencia y su entendimiento de los principios de ética. Los
postulados que se resuelven son expuestos sucesivamente en este apartado.

3.2.1 DEBERES Y OBLIGACIONES PRIMORDIALES DEL
VALUADOR

Es obligacion del valuador determinar, describir y definir la expresién de valor
adecuada, toda vez que existen diferentes metodologias aplicables, cada una de
las cuales tiene validez en la conclusion final dependiendo del trabajo de valuacion
solicitado, es obligacién del valuador establecer cudl de éstas es la adecuada al
caso particular. El procedimiento y método para determinar el valor requerido, es
una eleccidén que el valuador mismo debe realizar, no se le podria hacer
responsabie del resultado a menos que tenga la libertad de seleccionar el proceso
a través del cual se obtendra ese resultado; no obstante, la practica correcta de la
valuacion requiere que el método seleccionado sea adecuado para el proposito,
que incluya la consideracion de todos los factores que influyen en el valor y que
‘sea presentado en forma clara y logica. ;

‘Al cumplir con esta obligacion, el valuador puede considerar las mstruccnones de
su cliente o puede buscar asesoria legal 6 profes:onal pero la seleccién de la
expresion correcta de valor es responsabilidad Unica del valuador. Es también su
obhgacnon explicar y describir claramente el significado de la expresion, de valor
especifico que él ha determinado con el proposito de obviar un mal entendido y asi
evitar la aplicacion equivoca, incorrecta o mala, ya sea en forma deliberada 6 no
deliberada. : .

De lo'anterior, se desprende la obligacién de determinar los resultados numéricos
adecuados y aplicables con el grado de exactitud que exige el propédsito mismo de
la valuacion, evitando expresar e informar un resultado numérico falso.

Para poder cumpiir con sus obligaciones, el valuador debe ser competente en su
campo de ejercicio; tal competencia se lograra mediante el estudio, ia practica y la
experiencia También debe reconocer, comprender y guiar su conducta por los
principios de ética que son parte esencial del auténtico ejercicio y practica
profesmnal

Uha ',p‘rc’:fesién estd basada en un conjunto organizado de conocimientos
especificos que no poseen los legos. El conocimiento es de caracter general y
especif ico, por tanto, requiere un alto grado de capacitacion, asi como una
inversion considerable de tiempo y esfuerzo para adquirirse y poderse aplicar. EI
cllente ‘debido a que no tiene el conocimiento especializado necesario, deposita
toda su ‘confianza en el valuador y confia que éste aplique sus conocimientos y
habllldades profesionales hasta el punto que sea necesario para lograr los

gt ‘.
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[
objetivos del trabajo. Los valuadores deben reconocer esta responsabilidad hacia

el cliente y para con la sociedad.

Frecuentemente, una valuacion pasa de manos del cliente a terceras personas
para su Uuso, mismas que pueden o no conocer al valuador, pero
independientemente de ello, tienen derecho a confiar en 1a validez y objetividad de
las conclusiones del valuador, como lo hace el cliente, por lo que, los valuadores
deben reconocer también que tienen una responsabilidad ante estas personas
que, ademas de su cliente, utilizan los resultados obtenidos en la valuacién.

No obstante, el bienestar del publico en general frecuentemente se involucra en la
ejecucion de asignaciones de valuacion y, derivado de esto, el valuador tiene una
obligacion y responsabilidad hacia el publico en general, que invalida y sobresee
su obligacién hacia su cliente, aunque la principal obligacion del valuador hacia su
cliente es entregar un trabajo completo, sin error y oportunamente, con resultados
independientes de los deseos 6 anhelos del cliente, de otras personas,
organismos o instituciones publicas ¢ privadas.

El hecho de que un valuador sea contratado para hacer una valuacion constituye
un asunto confidencial, ya que el cliente, sea un ciudadano particular 6 una
entidad determinada, preferira, por razones validas, mantenermel encargo en
secreto. El conommnento por terceras personas de que un valuador ha' sido
contratado para llevar a cabo un trabajo especifico puede difi cultar la operacién vy,
consecuentemente, no es apropiado de parte del valuador revelar: su _asignacion, a
menos que el cliente lo apruebe 6 que el valuador se vea obllgadw por diligencias
=,Jm .

previstas por la ley. I~ |
Igualmente, es incorrecto que un valuador reveie a terceras personas la cantidad
que ha determijnado en un trabajo valuatorio sin el permiso de su cllente .a menos
que esta ‘obligacién la imponga la ley, como ya se sefald.

En ausencia de acuerdo en contrario, el contenido de un informe de valuacién es
propiedad del cliente y eticamente no puede ser publicado, en ninguna forma
identificable, sin su aprobacién.

Es incorrecto que un valuador acepte un trabajo que involucre la valuacién de un
bien para cuya valuacién no esta calificado; a menos que se asocie 6 consulte con
otro valuador que esté debidamente calificado para valuar tal tipo de bienes!
debiendo informar esta situacidén al cliente con antelacion. En ofras palabra, es
contrario a la ética que- un valuador pretenda poseer o manifieste que, posee
conocimientos profesionales que no tenga.

Il

R R

Por otro lado, cuando un valuador es contratado por una de las partes en un I|t|g|o
de orden judicial, se’ considera practica contraria a la ética que el valuador, €h su
dictamen, suprima u oculte cualquier hecho, dato u opinién que sea adyersp,a la
causa de su cliente; o que destaque o haga resaitar cualesquiera hechos, datos u
opiniones que sean favorables a la posicién de su cliente; o que en cualquier otra
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- forma ‘asuma’ actitud parcial. En-ese sentido, el valuador tiene la obligacion de
presentar los datos, el analisis y el valor sin importar el efecto gue dicha
presentacion tenga sobre la causa de su cliente.

. Y

Si fuera el caso, que mas de un cliente busquen los servicios de un mismo
valuador con respecto a la misma propiedad 6 con respecto a la misma causa
légal, dicho valuador no puede servir apropiadamente a mas de uno, excepto en el
caso en que todas las partes estén enteradas y de acuerdo.

El que utiliza un informe de valuacion, antes de depositar confianza en las
conclusiones incluidas en él, tiene derecho a presumir que fa persona que firma el
" informe es responsable de las mismas, sea porque ejecutdé personalmente el
trabajo -0 porque dicho trabajo fue hecho bajo su supervision, por ello, es
importante sefialar que la validez de'las conclusiones del valuador sobre el valor
de un bien dependen de la validez de las declaraciones y los datos en gque el
valuador se ha basado, hayan sido proporcionados por el cliente, miembros de
otras profesiones u obtenidos por él de fuentes oficiales y, en ese sentido, es
apropiado que €l valuador confie y use ese material, siempre y cuando haga
constar en su informe sus fuentes documentales y/o de campo que ha utilizado,
-las cuaies, debe estar dispuesto y preparado para presentarlas ante la p03|blildad
* 'de cualquuer verificacion que se requiera.
El correcto ejercicio profesional de la valuacion exige que el valuador €stipule en
su informe cualesquiera condiciones contingentes 6 limitantes que afecten la
-valuacién, sin que ello implique descargar en otros'la responsabilidad en relacién a
- cuestibnes que estan o deberian estar dentro del ambito de su competenc;a y
Y coﬁoc:muentos profesmnales

e o

LTI
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LAY ‘pesar de lo anterior, en varias ocasiones el valuador se encuentra en
" sitiaciones ‘en que los datos que considera pertinentes y necesanos pararealizar
ufa valuacion no le son suministrados, o bien, el acceso al bien en cuestlén le es
negado, sea por el cliente mismo 6 por cuaiquier otra de las partes mvolucradas
por ‘ejemplo tos libros de registro de la produccién de un campo'de petréleo o los
libros de registro de ingresos y egresos de un hotel, en tal caso el valuador puede
< negarse a prestar sus servicios. Esto significa que, cuando consudere msuﬁmentes
" los.datos para llevar a cabo su trabajo, no debe realizarlo.

e

L

- En los*casos-en que dos 6 mas valuadores son contratados para elaborar una
“valuacion dé manera conjunta, el solicitante puede suponer que si todos firman el
informe, todos son, mancomunada, solidaria, colectiva e individualmente
responsables de la validez de todas las conclusiones incluidas; si no todos lo
f iIrman, eI solncntante tiene derecho a conocer cualesquiera op:nlones dls:dentes
‘Cuando"dos;" 0 mas valuadores son contratados para valuar indi\?idualniénte la
“Misma propnedad el cliente tiene el derecho a esperar recibir opiniones
'indepéndientesy a usarlas como forma de cotejo entre los diversos informes, por
4o qde‘resultaria ser comportamiento contrario a la ética enganar respecto a quién

Lot -
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realizéd una valuacion anadiendo la firma de cualquier persona-que, ni hizo el
trabajo personaimente, ni tuvo a su cargo la supervision del mismo. Si fuera el
caso de tratar con informes colectivos, igualmente sera contrario a la ética omitir
cualesquiera firmas u opiniones disidentes, asi como que alguno o algunos de
ellos emitan informes separados . S

Si dos o mas valuadores han sido contratados por un mismo cliente para emitir
dictamenes independientes del mismo bien, el que.colaboren entre si o el que
usen el producto y la informacién de las pesquisas o los resultados numéricos de
el o los otros constituira del mismo modo una practica carente de ética.

No obstante, un despacho o una empresa de valuadores puede usar el nombre de
la sociedad con la firma del responsable, pero la persona quiemhizo la valuacion
debe firmar y se debe incluir en el informe el nombre de la persona-que llevd a
cabo el trabajo.

Si, un_valuador emite una opinién de valor de un bien.sin haber investigado y
analizado todos los factores que influyen, tal opinién, excepto por coincidencia
extraordinaria, sera erronea. Emitir tales opiniones improvisadas tiende a disminuir
la . |mportanc:a de la inspeccidn, investigacion y analisis en el procedimiento
valuatofio 'y  reduce la confianza con que se reciben los resultados del buen
gjercicio de la valuacién, por eso es declarado que, emitir opiniones |rreﬂexavas y
sin fundamento constltuye un acto no profesional.

Siun valuador preparase un.informe preliminar, sin sefialarlo como. tal y estlpular
que las C|fras incluidas podrian estar sujetas a maodificacién cuando se complete:el -
informe final, existe la posibilidad de que el usuario del informe, estando bajo,la
impresion de que el informe es final, dé a las cifras un grado de exactitud y
confiabilidad que estas no poseen. Los resultados de ésta confianza erronea
pueden ser negatlvos para la reputacién de los valuadores profesionales en
general ‘asi como para la del valuador involucrado. Para eliminar esta posibilidad
debe declararse también que, omitir una declaracion limitante ,apropiada- y
caln"cadora en un informe preliminar, es practica no profesional en la valuac:én

Los. anuncuos autolaudatorios y la procuracibn de contratos o comustones ‘
valuatorias mediante el uso de pretensiones o promesas falsas, inexactas o
desorientadoras, son practicas totalmente negativas al establecimiento Yy
mantenimiento de la confianza publica en los resultados de los trabajos- de
valuacién, por lo que es de considerar a tales practicas como constitutivas de una
conducta contraria a la ética y al recto ejercicio profesional. ~ S ST

Ahora, Labqrdando un tema que también es importante, es buena practica llegar a
un contrato escrito 6 al menos un acuerdo verbal claro, entre el valuador y el
cliente, especificando los objetivos y el propésito del trabajo, tiempo-en :que.se
entregard el informe y el monto de los honorarios. Si fuera el caso que un valuador
disminuyera’ Ios honorarios que ha cotizado a un cliente para un servicio, especifico
de vaIuacnén con el propésito de desplazar a otro valuador,- cuando :él-se ha
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enterado de la cotizacién del mismo, se considerara a ésta como una accion
contraria a la ética; de ninguna manera serd ética la conducta del valuador que
intenta desplazar a otro, después que éste ha sido contratado (verbal 6
formalmente), para un servicio especifico de valuacion.

Si un valuador aceptara un trabajo para el cual el monto de sus honorarios
dependiera de la cuantia de la adjudicacién en un convenio inmobiliario 0 en una
causa judicial en donde se empleen sus servicios 6 dependa de la cantidad de
reduccién de impuestos obtenida por un cliente en donde se utilizan sus servicios
0 se sujete a la consumacién de una venta 6 el financiamiento de una operacion
inmobiliaria en conexidon con los cuales se utilizaron sus servicios ¢ esta
condicionado a la obtencion de un resultado o conclusién especificada por su
cliente, entonces_ cualguier persona que considerase la posibilidad de utilizar el
resultado del trabajo del valuador podria sospechar gque los resultados son
‘tendenciosos para buscar un beneficio propio y los consideraria también invalidos;
tal situacion obraria en contra del establecimiento y mantenimiento de la
credibilidad y confianza en los resultados de los trabajos valuatorios en general,
por lo que, al contratar y aceptar ese tipo de honorarios condicionados o
dependientes del resultado, se actia de manera contraria la ética y se constituye
una forma de ejercicio no profesional.

En relacion con lo mismo, todo valuador debe obligarse a jamas alterar- los
resultados obtenidos mediante [a aplicacidn de métodos y procedimientos
considerados como buena practlca de ia valuacion, para obtener mayores
honorarios.

Por los anteriores motivos, se declara que no es ético y constituye una forma de
ejercicio no profesional si un valuador alterase los resultados numeéricos de un -
trabajo de valuacion, pagare o aceptase conceder, a fin de obtener un trabajo
valuatorio, cualquier tipo de comision, reembolso, division de comision de corretaje
0 cualguiera que se les asimile, o si compitiese o concursare por un trabajo ¢
comision de valuacién sobre postura en subasta cuando el -monto de los
honorarios sea la unica base para la contratacién; sin embargo, esta lltima
restriccion no debe interpretarse como impedimento para la entrega de propuestas
para la prestacion de servicios.

Finalmente, cualquier valuador tiene la obligacién de proteger la reputacion
profesional de todos los valuadores, sean éstos miembros de alguna asociacién o
‘no, mientras que trabajen conforme al "Cédigo de Etica y de Principios Generales
para el Ejercicio de la Valuacidén”, de hecho, es declarado contrario a la ética que
un valuador perjudique 6 trate de perjudicar, a través de declaraciones failsas 6
tendenciosas 6 por insinuaciones, la reputacion profesional de cualquier.valuador.
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