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M. en |. Enrique Augusto Heméndez-Rz.

o INTRODUCCION : =i Z it a o o

En.la evaluacion 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 producto o por las asignaciones presupuestarias del
gobierno, mientras que ios 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 evaluacién econémica se calculan fos beneficios como el incremento
bruto en el bienestar econdémico de un pais, que resulta de los bienes y servicios
generados por el proyecto. Expresado en términos monetarios, los beneficios
econdmicos se miden como la cantidad maxima que la gente, en forma individual o
colectiva, estaria dispuesta a pagar por el producto final del proyecto. Igualmente, los
costos del proyecto se miden por el valor que los residentes del pais otorgan a los
recursos que deben desviarse de otros usos productivos para construir y operar el
proyecto en evaluacion.

La medicion y evaluacion de los costos y beneficios economicos necesita que el
analista conozca no solamente las técnicas basicas de contabilidad, sino también los
aspectos de la teoria economica. relacionados con la determinacién 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. .Organiza las
actividades orientadas a definir gué bienes producir, cuantos, como y para quién
producirlos, en un contexto de recursos limitados y necesidades ilimitadas

EL CONCEPTO DE ESCASEZ

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 altemativas con base en el criterio de Ia satisfaccion: 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.



COSTO DE OPORTUNIDAD

Cuando elegimos algo, estamos desechando otras altemativas. La mejor alternativa -
sacrificada es el costo de oportunidad. Una de las grandes “verdades” de la economsa

es que todo tiene costo de oportunidad. L

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 lo persiguen de una manera
consistente. Las personas tienen como objetivo maximizar su utilidad sujetos a las -
restricciones gue enfrentan, es decir, incrementar su patrimonio. En lo suces;vo se
considerara 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. '

LEY DE L0§ 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 las demas variables:
permanece constante. Entre menos se tenga de un blen se pierde mas al tener menos -
del mismo. - :

Cuando se adquieren bienes, se puede observar que conforme se va adquinendo mas
del mismo, la satisfaccion que provee va siendo menor marginalmente, es degir, cada
unidad adicional reporta una satisfaccion menor respecto a la unidad anterior. ‘

Producéi&n

En el ambito de la produccion, la ley de rendimientos decrecientes es una constatacion

de los procesos tecnoldgicos, es decw es el resultado de una relacidon tecnologlca

Como caracteristica de i0s procesos de produccmn se observa que en el corto plazo, al

combinar un insumo fijo con uno variable (normalmente se suponen dos insumos:’

capital y mano de obra), conforme se van ad:monando unidades de uno y se manhenen

el otro constante, la produccnon total presenta las mgwentes caracter:stlcas -
a) Con las pnmeras unidades, la produccidn va a aumentar cada vez

mas.

‘
i



b) Eventuaimente, con unidades adicionales la produccion aumentara
pero cada vez menos.
¢) Al liegar a un determinado nivel la produccién total sufrird una

reduccion.

MODELO ECONOMETRICO - L

Para responder definir qué es la economla y cdmo funciona, se construye un modelo

econometrico, el cual trata de determinar las posibles respuestas ante un estimulo de™

indole econémica.

Al analizar el comportamiento econémico de una nacidn, se concentra la atencién solo
en aquellas caracteristicas que son relevantes para entenderio y se hace caso omiso |
del resto, es decir, es inusual describir con detalle todas las acciones econémicas que
ocurren en cualquier pais, el tratar de hacerlo redundaria en la formulacion de modelos
tan complejos y extensos que resultarian inmanejables.

Todos los modelos representan situaciones reales, pero con toda intenciéon se dejan
algunas caracteristicas de la realidad fuera de él, y se incluyen sdlo aquéllas que se-
necesitan para el propésito en cuestion. El economista utiliza los modelos
econométricos para abstraer |a realidad y a partir de dicha abstraccion: explicar y
predecir el comportamiento de los agentes econdémicos en el futuro.

Para construir un modelo econométrico se utilizan supuestos e implicaciones. Los
supuestos constituyen los cimientos sobre los 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 resultado del modetfo. El vinculo entre los
supuestos de! modelo y sus impiicaciones es un proceso de deduccidén légica y de
analisis matematico.

AGENTES ECONOMICOS Y EL MERCADO SR

A escala interna de las economias nacionales, las unidades economicas basicas son
las unidades familiares, las empresas, e! gobierno, las instituciones sin fines de lucro y
el mercado.

El mercado es el espacio donde confluyen compradores y 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 des dIChO sistema
dejaran de existir, el mercado seria inexistente. 5
Cuando sea el caso que exista equivalencia entre Ios 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)

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 cambic.

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 expresion objetiva puede ser que se establezca en términos
distintos a los monetarios. ’

Por otra parte, el valor de cambio de ios 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 trata de la cuantia
monetaria que debe erogar el productor de un bien y/o servicio para producirio y ponerlo -
a disposicion en el mercado, y por precio nos referimos a la cuantia tambien 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 términos contables como “utilidad”, aunque en realidad
puede ser entendida también como “plusvalia’, la cual es originada por la existencia de
ciertos factores que hacen atractivo el adquinr 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 adquiririo, por esa simple accion, queda estabiecido su valor en un instante dado;
después, por distintas circunstancias (inflacion, cambio en las condiciones de mercado,
oferta y demanda, etc.), éste puede cambiar, aungue 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 0
menor que el costo, en ia inteligencia que se tiene urgencia y premura por vender eI
bien, llevando esta situacion a su remate. :




Con base en lo anterior, se definira al valor como /a cuantia economica, expresada en
nuestra época en términos monetarios, 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 incrementarto en el tiempo en
términos reales. Esta clase de bienes toma la forma de capital, destinado a la
produccion o como capital financiero. Co ‘

Es necesario acotar que, al haber definido las ideas de costo, precio y valor, se ha
referido también el concepto de “unidades monetarias”, ias cuales pretenden ser el
reflejo 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 mismo poder adguisitivo que las demas,
entendiendo por poder adquisitivo el indice de la 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 querrd 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 io 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 decision sera determinar cuantas
unidades de tos bienes y servicios disponibles para €l en el mercado va a comprar dado
su limitado ingreso disponible, por esta situacion, tarde 6 temprano, debera renunciar a
consumir algunas unidades de uno 0 mas bienes ¢ servicios con el fin de acceder a la
adquisicion de otros que, en un tiempo distinto, e proporcionaran satisfaccion. Esta
restriccion presupuestaria es entendida por cualquiera que ha intentado balancear su
presupuesto personal.

Un consumidor, al tratar de maximizar la cantidad de satisfaccion recibida por los bienes
y servicios que puede comprar con su ingreso, buscara ajustar sus compras de tal




forma que la dltima unidad monetaria que gaste en e, consumo de cada bien le dé Ia
mayor cantidad de satisfaccion. Si éste no fuera el caso y recibiera una satisfaccion de
diez unidades por la ultima moneda gastada en vegetales, pero veinte unidades de
satisfaccion de la dltima gastada en periddicos, entonces la persona mejoraria su
bienestar total en diez unidades si restringiera su consumo de vegetales en una
moneda, e incrementara su consumo de periddico en la misma cantidad, es decir,
preferira consumir periodicos a consumir vegetales. '

Se distinguira el cambio en el nivel total de satisfaccion 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
ultima moneda gastada en vegetales ahora puede expresarse simplemente como la
utilidad marginal de la dltima unidad de vegetales comprada (MUy), dividido entre el
precio de los vegetales (Py), 6 MU\/Py. De igual manera para el periadico, i.e., MUy/Pn.
Por lo tanto, ia condiciéon para la maximacion de satisfaccion (utilidad) puede escribirse
como:

MU/P, = MUPy

Ahora explérese la forma en que un consumidor racional se comportaria si por alguna
razon el precio de uno de los bienes o servicios aumenta. Supdngase que el precio del
periodico aumenta a P, Si el individuo previamente ha estado maximando su
satisfaccion y la igualdad expresada en la ecuacion anternor permanece, ahora con un
precio de P’,, el consumidor estara recibiendo menos satisfaccion por la ultima unidad -
monetaria gastado en el periddico de lo que obtendria por consumir vegetales, o sea,
MUW/P'n < MUW/Py. La pregunta ahora es: ;qué hara el consumidor racional para
corregir esta situacién y por qué?

Se esperara que disminuya sus compras de periddico en relacion con otros bienes, ya
que ahora puede obtener mas satisfaccion cambiando algunos de sus gastos de
pericdico a otros bienes; cuando reduce sus compras de periodico, el consumidor
recibira una cantidad mayor de satisfaccion por la ultima unidad monetaria gastada en
periédicos que antes. Esto simplemente se debe al hecho de que ahora tiene menos
periddicos que leer. Por lo tanto, la utiidad marginal del periédico (MU,) se
incrementara conforme él reduzca la cantidad comprada.

Se esperara que continue reduciendo su consumo de periédico hasta que la
satisfaccidon que recibe por el ultimo délar que gasta en cada bien, de nuevo sea
igualado, i.e., MU/P', = MUW/Py = MUy/Po. en donde el subindice “0" se refiere a los
demas bienes.

En otras palabras, la evaluacién de las unidades en que una persona racional
incrementa su consumo de un bien (su utilidad marginal), 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 ia
primera. Este principio y ejemplo se ilustra 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 que guian la asignacién de recursos, ya que dan senales, incentivos e
informacion de como 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 comresponden a valores) conducen a una mala asugnamon de -
recursos debido a que aportan senales equivocadas. LY

En un sistema donde los precios son manipulados por el estado ¢ por grupos de poder
(monopolios © monopsonios), existiran tendencias hacia una ineficiente asignacion de |
recursos. -

.a.
El sistema de precios es muy poderoso y no depende del tipo de economia o de pais -
que se hable. De ahi gue, aun cuando el estado trata de fijar algunos precios en niveles
trreales, surjan otros. mecanismos compensadores como €l tamano o calidad de los
bienes “ajustados” a! 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 lo
demas permanece constante. Muestra ademas los valores maximos que pagaria el
grupc de consumidores por determinadas cantidades de dicho producto, suponiendo

que el ingreso y €l precio de otros permanecen constantes.

La funcion de demanda para un producto cualquiera puede expresarse del siguiente
modo:.

x =f(Py, Y, P, 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 obten'er la curva de demanda “x" se debe mantener todo lo demas constante:
x = (P, Y*,P;*,U") = g(Px)

donde “g(Py)" indica que el consumo de “x" es funcion solamente de los cambios en el
precio de "x". Si cambia alguna de las variables independientes, cambiard la posicién de
la curva de demanda, pero no la funcion de la demanda por “x™:

x =f(Py, Y, P/, U’) = h(P,)

Si todas las otras variables se mantienen constantes en un nuevo nivel, h(Px) indicara
gue el consumo del articulo “x” es ahora otra funcion dependiente de P, solamente.

La variacion de fa demanda, es un desplazamiento de la curva de la demanda (hacia la
derecha o izquierda de su localizacién original) debido al cambio de valores en alguna
de las variables de las cuales depende la demanda (a excepcidn del precio), por
ejemplo, si se encarece un bien sustituto o si se abarata un bien complementario, la
demanda se desplaza hacia la derecha. Pero, ;qué pasa si aumenta el ingreso?

La respuesta a la anterior pregunta dependeré 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 ingresc de la
poblacidon (ejemplos: sal, insuling).

Bien inferior: Aumenta el ingreso y disminuye fa demanda por el bien (ejemplos: vigjes
en el metro, petréleo como 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 andlisis, se parte del concepto de
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precios retativos; el precio relativo de un bien o servicio “A” en relacién 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 cambio porcentual en la variable independiente. La
elasticidad de A respecto a B significa ia 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 el ingreso de {a poblacion.

L)

b) La disminucidn 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
que resulta mas util medir las variaciones porcentuales. £l resultado es un numero
absoluto. Por ejemplo, si la elasticidad de la demanda de un bien con respecto 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 muttiplicado por cantidad) se mantendra constante.

En la demanda de un bien o servicio influyen, ademas de su propio 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 variaciones 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 ulimo caso, se puede decir que la elasticidad de la demanda de
viajes en la autopista del sol con respecto a los precios en los hoteles en Acapulco es
de menos dos, es decir, si los hoteles suben sus precios en cinco por caento los viajes
por la autopista se reduciran en diez por ciento.

Elasticidad del precio de la demanda: Esta elasticidad se determinard mediante el
cociente "Ep,”, calculado como la variacion porcentual de la cantidad demandada de un
bien, entre la variacidon 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 la comparacion de
diferentes bienes.
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variables que intervienen en la determinacidén de la demanda (el valor del ingreso y
otras variabies independientes).

La elasticidad del precio varia a lo largo de la curva de la demanda. Su valor permanece
constante unicamente cuando se trata de una recta de demanda vertical (elasticigad
cero o perfectamente ineldstica) o de una recta horizontal (elasticidad infinita o
perfectamente inelastica). Otro ejemplo de elasticidad constante (en este caso de
menos uno) es una hipérbola.

a) Demanda eidstica (> -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 variacion del precio del bien en
1% produce la misma variacion en la cantidad demandada del bien.

c) Demanda inelastica (< -1). Cuando una variacion en el precio del
1% provoca una variacion de la cantidad demandada menor del 1%.

La forma de la curva de la demanda se puede observar en la siguiente grafica:

P P P
5 } A ‘ 6 A
A
NN ]n\ N \,
I\-
100 1800 Q 15 20 aQ 100 110 a
Elastica €. Unitaria  Inelastica

La elasticidad de! 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 ofra
‘grafica.

Son determinantes de |a 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 proporcion de un bien dentro del ingreso del
consumidor, mayor va a ser la elasticidad precio.

3. La extensién 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 disminucion en la demanda de “B".

Elasticidad ingreso de la demanda: La elasticidad del ingreso de la demanda mide {a
- sensibifidad en la cantidad demandada ante cambios en los ingresos de los
consumidores. Es la variacidén porcentual de la cantidad demandada cuando el ingreso
aumenta en un cierto porcentaje. De acuerdo con esta elasticidad se pueden clasificar
los bienes como sigue:

Bienes superiores: con elasticidad de ingreso positiva. Un aumento en el ingreso
provoca aumentos en la 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 observacion.- P=10Q=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)
SP-50=-Q+40
Q=90-5P Aproximacién lineal de la funcién de

demanda

* Aproximacion lineal. La elasticidad y un punto:
npx=58Q /6P * (Pa/Qa)

donde, suponiendo una funcién lineal:
Qd=a-bPx,

“a”y “b" son constantes
8Q /8P =-b

entonces el coeficiente de elasticidad del precio puntuatl es’
npx = (-b) P/Q

i
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donde:
npx = (1/m)*PIQ
b=1/m

e TEORIA DE LA OFERTA Y EXCEDENTE DEL PRODUCTOR

TEORIA DE LA FIRMA Y DE LA PRODUCCION

La teoria de la produccién se deriva de la “teoria de la firma", misma que se basa en €l
supuesto de ia 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 posibie”.

Esta teoria se aplica a cualquier tipo de sociedad: capitalista, socialista, comunitaria,
etc., ya que todas ellas tienen la misma racionalidad econémica en cuanto a
produccién, la diferencia entre ellas estriba en la distribucion de la misma.

FUNCION DE PRODUCCION

Las empresas utilizan diversos factores en su proceso productivo que se denominan
insumos, tales como materias pnmas. 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 togre su objetivo de maximizar utilidades: ser técnica y econémicamente eficaz
y eficiente. ‘

La eficacia indica que deben ser cumplidos los objetivos de la produccién, la eficiencia
técnica se refiere a que la produccion que se genera sea la mayor posible con los
recursos utilizados y la eficiencia economica senala que debe minimarse el costo de
oportunidad de los factores utilizados en la produccion.

Con base en los criterios de eficacia y eficiencia técnica y econdémica se selecciona un
menu de altenativas de procesos productivos a disponibilidad de la empresa, este
menu se denomina funcion de produccion.

Funcién de produccién: muestra la maxima cantidad de produccidon que se puede
-obtener con una cantidad determinada de recursos, dada la tecnologia existente.




. El objetivo de ta 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 alto posible y producir al menor costo
posible.

EL PROBLEMA DE MINIMACION DE COSTOS

Utilizando dos factores de la produccién, capital (K) y trabajo (L), y teniendo una funcion
de produccion:

Q=f(K, L)

se debe decidir en qué proporcion utilizar los factores de produccidn para generar
determinada cantidad del bien o servicio en cuestion. Esto dependera, en primer lugar,
de la diferencia entre corto y largo plazo.

Ak

i
s
o

Corto plazo: es aquel periodo donde existen factores fijos que no podemos variar a un’~
costo razonable. Para cada empresa depende del tiempo y del costo requerido para
variar su factor fijo.

Largo plazo: todos los factores son vanables.

war S

La funcién de produccidon de corto plazo se denota como:

Q=PT = f(K°, L):

donde: .

K°.- stock de capital fijo

PT.- Q, producto total.

PmelL.- Producto medio asociado al factor trabajo. = PT/L

PMal .- Cambio en el producto total por cambio en una unidad de trabajo.

Al igual que en el caso de la utilidad por peso gastado por los consumidores, ocurre que
si un empresario obtiene mayor produccion por peso gastado al contratar mas
trabajadores que por anadir mas capital, obviamente 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 resultado 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 modifica con la cantidad
praducida.

« Costo variable (CV): es el costo que varia en relaciéon 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): igua!l 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 informacién 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
5 17 ) 45

En ia 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 unmidad mas es igual al beneficio marginal que se
obtendra (ingreso marginatl).

En la siguiente grafica se representa el nivel de precios del mercado, porque es igual al
ingreso marginal. En ia zona del origen hasta “X;" conviene aumentar la produccion, ya
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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 “Xg" se detendra la produccidn, ya que
el costo de producir una unidad marginal es superior a su precio de venta.

CM

En este sentido, al ser el “IMg” el cambio en el ingreso total entre cambio en Q, e igual
al precio del bien, se producira hasta que el “CMg” sea igual al “IMg”". Evidentemente, si
CMg > IMg, es inconveniente producir la unidad Xp.1. |
' i
¢ Por qué no se produciria hasta la unidad Xo.1+? Porque el “CMg" de la siguiente unidad ',
(Xo) es menor o igual al "IMg”. Si la funcidn de “CMg” es continua, el IMg(Xo) > CMg(Xo).

Cuando la utilidad marginal es igual a cero, el productor considera todos los costos de
oportunidad. En el corto’y largo ptazo se producira si, y solo si, al menos se cobraran
los costos variables 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 producw
o de dejar de hacerlo: Obsérvese |a siguiente grafica

CMg
Py \ CMeT:

Py | ? CMeV

Al precio “P1" no conviene producir, porque no se cubren los costos variables. Al precio
"P2" ya se producira, 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." s conveniente producir, ya que se pagan los costos variables
y parte de los costos fijos. Al precio “Ps" se dispondra de una utilidad total igual a cero.



Si el precio sigue aumentando, en “P,” se obtendran utilidades netas porque el ingreso
total es mayor que el costo total.

Al precio P3:

IT = (P3) (Qa)

CVT = (CmeV) (Qa)

CT = (CmeT) (Qa) = (P3) (Qs)
Como P4 > CmeV:

IT>CVT
Como P4 > CmeT:

iT>CT

Por lo tanto es conveniente producir porque se cubren los costos variables y parte de
los costos fijos, minimando pérdidas para valores de precio superiores a P».

Para cualquier punto por arriba del “CMeT", se tienen utilidades. La curva de oferta de
la empresa es entonces igual a la porcidon de “CMg" por encima del "CMeV" (Costo
Medio Vanable).

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 la curva de oferta
de fa industria representa el costo marginal privado de producir ese nivel de producto,
cualesquiera que sean los efectos externos; sin embargo, puede no representar el
Costo Marginal Social si existen economias ¢ 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 adicion 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 la curva de oferta hacia la derecha o la
izquierda de la posicidn original y los factores determinantes de tal situacion son:

a) Los activos productivos duraderos. Cuanto mayor es el capital gue
los productores tienen invertido en activos fijos, mayor es su
capacidad para ofrecer dwversas cantdades de productos a
diferentes niveles de precio.

b) La tecnologia disponible. Mejoras en el nivel tecnolégico 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 cualquiera de
los factores variables 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
despiaza hacia la izquierda.

EL EXCEDENTE DEL PRODUCTOR
Es la diferencia entre el ingreso total recibido y e! 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 utilidad. Obsérvese |a siguiente figura’

El area bajo la curva de "CMg" representa el costo total evitable y el area dentro del
rectangulo mide ingresos, la diferencia (ganancias) mide el tamario 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 funcion 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 |a tecnologia, la curva de oferta se desplaza a la derecha, lo cual significa que
se esta dispuesto a vender a un precio menor. Si aumentan los precios de los factores
de produccion, se desplaza la curva de oferta a la izquierda; al mismo tiempo se ofrece
menos, o la misma produccién se ofrece a mayor precio.

Movimientos a lo largo de la curva son cambios en la cantidad ofrecida y dependen de
variaciones en el precio del bien.

ey



e EQUILIBRIO EN EL MERCADO . =77 hifiiie e o

MERCADO DE COMPETENCIA PERFECTA
Para que exista competencia perfecta se requiere:

a) Homogeneidad de! producto.

b) Movilidad de recursos sin costos.

c) Gran numero de compradores (demandantes) y productores
(oferentes), de tal manera que ninguno de ellos tenga poder para
modificar el precio.

d} Informacion perfecta y sin costo.

El concepto de mercado perfecto refiere que hay una éptima asignacion de recursos,
que existe equilibrio entre la oferta y la demanda, con base en gue 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 solucién éptima 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 el que puede hacerlo.

EQUILIBRIO EN EL MERCADO

Se desea encontrar el_precio y la 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 subira hasta que se iguale la cantidad
demandada con la ofertada.

$IX 4 o X

pc

- l )

¢ Qué pasara si un precio se ubica por encima de “P*"? Existira 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

18



18

ajustaran de acuerdo con el comportamiento del mercado. Obsérvese la siguente
- grafica: :

N
/srx 4 o \
\. Exceso de oferta e
~
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" Exceso de demanda \
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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".

5

N
Bl O=CMgS=CMgP

7 Excedente del X
‘s productof

- Excedente del
s cOnsumedor

“.. D=BMgS=BMgP

LComo se distribuye la ganancia del intercambio?

En el grafico anterior el excedente del consumidor es “ABP*" y el del productor “P*AC".
Esto sera verdad siempre y cuando el costo social sea igual al costo privado, situacion
que es cierta cuando no hay precios “mentirosos” o la valoracion 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 social (el tema de externalidadas sera cubierto mas delante).

FIJACIONES DE PRECIOS, IMPUESTOS, SUBSIDIOS Y CUOTAS



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 gréfica se crea un exceso de demanda y sélo se produciran y -
venderan “Qq" unidades de pan. Si suponemos que no hay mercado negro, ¢cuanto
gana o pierde la sociedad? Se han dejado de comercializar “Q*-Qo" 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.

o O=CMgS=CMP ™\

[ Costo socal

Pmll " Tt

g

Precio minimo

Fijar el precio minimo por abajo del equilibric no tiene ningun sentido, por o que éste
sera establecido por arriba del equilibrio, 10 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 comipre la diferencia entre la cantidad de ofertada y la de
demandada.

i) 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 valoraban en “ADQ*Qq" y costaba producirias
“ECQ*Qy". La sociedad ganaba entonces “EAC” y ahora es una pérdida social.

Ademas aumentd la cantidad producida, aumenta la produccion de “Q*" a “Qo”" 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". E| estado transfiere a
los productores “ABC” (elabore esta grafica).

SALARIO MINIMO

El salario minimo es un precio minimo, por lo tantc para que tenga sentido, éste debe
establecerse por arriba del equilibrio segun lo expuesto hasta el momento.
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Obsérvese en la siguiente grafico que “L* - Lo" son personas que antes de realizar la
medicion trabajaban, y que después de ella pierden su empleo, entonces “Lq - 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.

L b O -\\
Wi \A\ . /\E/ ' :
L,/ \\D
\\ L LU L T /

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 de! productor y al precio al consumldor

En cuanto a la eficiencia, en México el mejor impuesto es el L.V.A. (Impuesto al Vator
Agregado), porque no cambia-los precios relativos. Todos los bienes aumentan de
precio en ta misma proporcion, 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 unldades
vendidas).

2. Parte de un equilibrio de mercado competitivo, donde P* y Q*
representan un estado eficiente.

Un impuesto de $10 por unidad sobre e 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 o la demanda hacia abajo en diez pesos.

Ahora observe ia siguiente figura:



Situacion inicial:

PP = P¢ =P,y X = XP = X,.

Situacion con impuesto: A
P+10=P,, 6 P°-10=P,, 6 P,°-P" =10

Ef nuevo equilibrio acurre con un P;® cuando es mayor en $10 al P,. Aqui X" = X¢ = X
donde X, es la nueva cantidad de equilibrio.

Veamos detenidamente i0s efectos del impuesto al productor con excedentes:

Situacion inicial:

PC=PP=Poy X°=X =X,

Excedente del consumidor = "PoB", hasta el cruce con eje “Y” de la demanda.
Excedente del productor = “PoB", hasta el cruce de'S con el eje “X".
Recaudacion del gobierno = 0

Situacién con impuesto:
PP - PC=$10
Xc =XP = X4

Nuevo excedente de los consumidores: “P:“A”, hasta el cruce con el eje "Y" de la
demanda

Nuevo excedente de los productores: “P,"E”, hasta el cruce de la oferta S con el eje X.
Recaudacion del gobierno: “P,"AEP,".

Perdida social = “ABE".

La pérdida social se presenta debido a que la sociedad valoraba las unidades “X, - X¢"
en “X1ABX¢" y el costo social era de “X;EBXo"; 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?:

P€- $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 al 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 |a oferta son perfectamente
inelasticas? No hay pérdida social, ya que disminuye el excedente del consumider o del
productor, pero es igual al aumento en la recaudaciéon det gobierno.

Incidencia impositiva

La carga excesiva del impuesto es la parte del bienestar social que se pierde y que no
es recaudada fiscaimente. Esto se denomina también costo social del impuesto.

Obsérvese la siguiente figura en la que se muestra la carga excesiva del impuesto,
representada por el area "ABC™:

Pc [

Pa |-

1. Consumidor: antes pagaba “P*", mientras que ahora paga “P.- E! consumidor paga
por unidad:

P.-P* =t

2. El productor antes recibia "P*", mientras que ahora recibe “P,“. El productor paga por
unidad:

donde:
t=t+t,

3. El gobierno recaudara el producto “(t,)(Qo)"



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. E! productor ahora exige el precio de antes mas “t,". La curva de
oferta con impuesto es “O,"en la grafica anterior..

Eiemplo 1:

Qq =500 -2P
Qo=3p

Se establece un impuesto especifico de $10 por unidad:

tx =10
PC - PP = t)(
Qo =3P
Qg =500-2P¢
Equilibrio inicial: Q¢ = Qo
500-2P =3P
P =100
Q =300
Después del impuesto:  Qd = Qo
500-2Pc =3P
y se tiene que: Pc=10+Pp

3Pe = 500 - 2(10 + Pp)
3P» =500 - 20 - 2Pp

Pp =96
Pc =106
Q' =288

Incidencia:
El consumidor paga $6 por unidad
E! productor recibe $4 por unidad
Recaudacién (10) * 288 = 2.880

Pérdida en bienestar:
-EC=(6"288)+36=1,764
-EP=(4*288B)+24=1,176

2,940

Por lo tanto, existe un costo social de $60.

Ejemplo 2:



Qq=100-P
Qo = 4P

Se establece un impuesto especifico de $5 por unidad:

te= 10
Pc~-Pp =ty
Qo = 4Pp
Qd =100 - Pc
Equilibric inicial:. Qg = Qo
100 - P = 4P
P=20
Q=80
Después del impuesto:. Qg = Qo
100 - Pc =4 Pp
y se tiene que: P.=5+Psp

4 Pp =100 - (5 + Pe)
4Pp=100-5~Pp

Pe =19
Pc =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*76)+2=78

390

Por lo tanto, existe un costo social de $10.

SUBSIDIOS

Al igual que en el caso de los impuestos, el subsidio puede ser de monto fijo o variable. -
Los subsidios son en realidad equivalentes a los impuestos pero con signo negativo. El
subsidio es la aportacion que puede ser aplicada sobre el precio que paga el
consumidor & sobre el precio que recibe el productor. Igualmente que los impuestos al
ser discriminatorios producen una la asignacion 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:PeYQd:QS:Qe

Situacion con subsidio:

Pd+S=Ps

El subsidio daria a los productores “Pd= Ps-S", dando esta situacidn un corrimiento de
la curva de oferta. El analisis grafico es igual que en ef caso de los impuestos, sélo 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 variacién en la produccién.

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 entonces una
perdida social por poner el subsidio de YCB.

(" sxy )

Pe
p-
Pc

-

Subsidio $6
Pp-Pc=6
Qd =100 -Pc
Qo =40+2Pp
Pp=6+Pc
100-Pc=40+12+2Pc
48 =3 Pc
Pc=16
Pp =22
Q=84
EXTERNALIDADES

Costos externos de la produccioén
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El costo privado de |la produccion 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 Ia fabrica no soélo 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 Ja produccion

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,
incfusion de servicios publicos en terrenos, beneficio para huertas fruticolas derivado de
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. un apiario cercano o alguna mejoria en el nivel de vida de la poblacidon de la regién

donde funciona el proyecto, etc. Notese o senalado en la siguiente grafica:
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Caso inverso al anterior, ¢como inducir a la firma a aumentar su produccion? Una
alternativa es establecer 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 beneficio neto que se forma debido a la modificacion de los precios
al pasar de “Py” a "Po", esto es, si el precio aumenta, el empresario genera el nivel de
produccion “Xo" y como consecuencia hay un efecto externo derivado de que existen



beneficios por realizar su proceso de produccion que no puede descontar de su costo
marginal privado. Este beneficio es el area "ABC”.

Costos externos del consumo

Algunos bienes o servicios que producen las empresas, pueden generar costos
adicionales para la sociedad, como por ejemplo el consumo de alcohol, drogas, etc.,
que implican costos para la sociedad por los efectos nocivos que producen. En este
caso, el control del consumo de estos bienes, aparte de consideraciones individuales,
es una medida para disminuir los costos sociales que incluyen.

/s I

Beneficios externos del consumo

Lo contrario ocurre cuando hay bienes cuyo consumo es considerado indispensable,
como el caso de alimentacion adecuada a infantes 0 educacidn a sectores
desprotegidos. El consumo de estos bienes en la etapa adecuada, ademas de atender
necesidades basicas de la poblacidon, produce beneficios socialmente deseables y
pueden considerarse, mas que un costo, una inversion altamente redituable en términos
sociales. Por ejempio puede citarse el caso de estimulacion temprana y atencion
prenatal.

Los proyectos dirigidos en este sentido deben formular eficazmente los mecanismos
adecuados para que los. subsidios [leguen directamente hasta quienes han sido
considerados como su poblacién objetivo. Notese ahora el siguiente grafico..

“sad
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o EL SECTOR EXTERNO

En este apartado se resumira la incursion en los aspectos microeconomicos del
comercio 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 pequefio que enfrenta un precio internacional, que es el precuo en la
moneda extranjera por el tipo de cambio:

PI*=PUS$*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 ni vendedores pueden -

afectar el precio, mismo que se considera fijo.

IMPORTACIONES

Para que sea atractivo importar, ei 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 “Py” es el precio internacional y “P,” el precio interno sun
comercio internacional:
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Como rige el precio internaciona! y se puede comprar todo Io que se quiera, a “Pg” los
empresarios nacionales solo ofertan “Zy> y la demanda es mayor, ubicandose en “Zy"".
La diferencia entre la cantidad ofertada y la cantidad demandada sera “Zy° - Zo™", lo cual
representa a las importaciones.

Los beneficios del comercio internacional son identificables analizando los excedentes
del productor y del consumidor en la situacion inicial y con comercio.

Situacion inicial:
Excedente del consumidor: “P,A” hasta el cruce de “D” con el gje “Y™.
Excedente del productor: "P,AK".

.Con comercio internacional:
Excedente del consumidor: “PoCFB" hasta el cruce de “D" con el eje Y.

Excedente del productor: “PoCK”
Ganancia para la sociedad: “ACB"

Con comercio exterior, debido a que el sprec:io de referencia para producir es menor, 10s
productores nacionales solo ofrecen Zy° por lo que se ve reducida el area de excedente
propia en “P1ACPg” que el consumidor recibe por el menor precio.

Analizando la variacidon en las cantidades producidas y demandadas al precio
internacional se tendra que:

i) se dejan de producir “Z,- Zo>" unidades que costaban “Z,°CAZ," y
ahora cuestan “Z,°CFZ,", consecuentemente se presenta un ahorro de
recursos para la sociedad equivalente al drea “CAF”.

ii) se consumen mas unidades del producto: “Z,° - Z,". La sociedad valora
estas unidades adicionales en “Z;ABZ,“" y le cuesta adquiriflas
“Z1FBZ,%", por lo que el beneficio social o 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 enviario al mercado externo gue al
interno. Obsérvese la siguiente grafica:

En la gréafica anterior se representa el precio internacional “Po" y el precio interno o
domestico “P2" con las cantidades ofrecxdas y demandadas en cada caso. Debido a que'
- “P¢" es mayor, la oferta se ubica en “Wo>" y la demanda es sdlo “Wy“". 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 productor y
consumidor en la situacion inicial y con comercio internacional 0 exportando.

Situacion inicial:
Excedente del consumidor: “P,AC”, hasta el cruce de la demanda con el eje “Y".
Excedente del productor: “P,A", hasta el cruce de |a oferta *S” con el gje “Y”.

Con comercio intemacional:

Excedente del consumidor: “PoC”, hasta el cruce de la demanda con el eje “Y".
Excedente del productor: “PoCBA", hasta el cruce de |a oferta con el eje “X".
Ganancia para la sociedad: “ACB".

Como el precio internacional de referencia es mayor que el interno, la produccién
aumentara porque hay incentivos para los empresarios que ofrecen “Wo™ vy a escala
interna solo se demanda “W,"", porque el precio es mayor. La ganancia excedente del
productor representa el beneficio social.

Del 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 “W - W umdades que cuestan
“WLABW,™" vy se venden a “Py” por una cantidad de “W,5 - W, con lo
que se tiene una ganancia neta de la mitad del triangulo “CAB".



i) la demanda interna disminuye de “W5" a “Wy"" por el precio mayor a P-.
Esto provoca una pérdida social en el consumo intemmo bruto, pero
ahora se venden las unidades en el mercado externo en “Py” por “Wa —
W, por lo que la ganancia neta es la 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 exposicidén 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 adquisicidon por parte de los demandantes se efectua mediante el
intercambio de otro bien o servicio, o mediante la entrega de una pieza acunada
conocido como moneda, la cual sirve como elemento de medicion del valor de las
cosas.

_Debe comprenderse que con un conjunto de monedas se refiere el valor de las cosas,
pero el valor individual de ellas como elemento econémico 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 continuacion 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 niumero de “unidades monetarias’ en
circulacion, expresadas en términos de su nominacién, en el mismo instante y en la
misma economia.

Cabe senalar las unidades de valor y las unidades monetarias son analogas, es decir,
se denominan con el mismo nombre (pesos, dblares, libras, pesetas, etc.), pero eso no
significa que idénticas. Por ejemplo, supongase 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 monetario 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 econdémico llamado Producto Interno Bruto (PiB), ya que éste
mide - la produccidn realizada por los agentes residentes en wun pais,
independientemente de quién sea su propietario.

Con base en lo anterior y si se considera que los bienes y servicios idénticos, ©
similares, con calidad equivalente tienen la misma apreciacién 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 las siguientes caracteristicas:

Economia “A’: PIB = 846 u.v. (unidades de valor).
Circulacién monetaria de 756 u.m. (unidades monetarias).

Economia “B™ PiB = 531 u.v. (unidades de valor).
Circulacién monetaria de 567 u.m. (unidades monetarias).

w
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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 establecnendo la siguiente “matriz de tipo cambiario”; 5

da=a ds=b de=cC
1 da=a Oa / 04 og !/ Oa 8¢ / Oa
da=b Sa l 6g Og / g Oc / Bg
3 dc=¢ S8a/ 8¢ Og / O¢ oc ! b¢c

Aplicando esta idea al caso planteado se tendra que:
da = 846/756 = 1.1191,
os = 531/567 = 0.9365,
8¢ = 469/254 = 1.8465,

obteniendo la matriz de tipo cambiario que a continuacion se muestra:

oa = 1.1191 5g = 0.9365 dc = 1.8465

1 8a = 1.1191 1.1191/1.1191=1.0000 [0.9365/1.1191=0.8368|1.8465/1.1191=1.6500
&g = 0.9365 1.1191/0.9365=1.1950 ;0.9365/0.9365=1.0000| 1.8465/0.9365=1.9717
3 d5c =1.8465 | 1.1191/1.9465=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 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 1a “C". Una unidad
monetaria de la economia “B” equivaidra a 1.1950 de la “‘A” y a 1.9717 unidades
monetarias de la economia “C". Por ultimo, una unidad monetaria de la economia “C”
podra cambiarse por 0.5749 de la economia “A’ 0 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
estas su valor partiendo de dicho punto de equilibrio y varidndolo con base en las
fuerzas de oferta y demanda gue existan en un determinado momento en €l mercado.

e VALOR SOCIAL DE LA PRODUCCION

El valor social de fa produccion se puede definir como aguel que una nacion le asigna a
los bienes y servicios generados en por un proyecto. Este valor aporta el fiujo de
beneficios directos empleados para la evaluacion social de un proyecto.

Los pasos a seguir para establecer el valor social de la produccion es el siguiente:

a) Establecer la situacion de equilibrio sin proyecto,

b) Agregar a la curva de oferta‘la produccion del proyecto,
c) Determinar los efectos y,

d) Establecer ei valor social de la produccion.

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 continuacién,
serd preciso hacer un ajuste para tomar en cuenta los cambios en el excedente del
consumidor y del productor.
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Con base en fas curvas de oferta y demanda mostradas en la grafica anterior, el precio
del producto sin proyecto sera "Py". Si el proyecto produce “X”, la curva de oferta se
desplazara de “S”" a “S", el precio del producto bajara a “P+", la produccidon proveniente
de otros productores del bien se reducira hasta “Xgo” y la disponibilidad total del bien
“X" aumentara de "Xp" a “X4, lo que aporta un beneficio social por mayor consumo que

[ 1]

puede calcularse valuando el drea "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 iiberados mas el valor para la sociedad del aumento en la disponibilidad
del bien “X"; esto equivale al area “Xso'Xs'ABC". En resumen se tienen los siguientes
efectos:

e Precio: Disminuye
® X4 (Cantidad demandada): Aumenta
» Xsp (Cantidad ofrecida por otros): Disminuye

DETERMINACION DEL VALOR SOCIAL DE LA PRODUCCION

El valor social de la produccion sera equivalente al valor del consumo adicional mas el
valor de ios recursos liberados, determinandose su cuantia con la siguiente expresion

VSP = [Xg' ~ Xo] [(Po + P1)/2] + [Xo ~ Xso'] [(Po + P1)/2]
VSP = [Xy' = Xs0'] [(Po + P4) / 2]
Similarmente, el valor privado de la produccion tendra la siguiente equivalencia:
VPP = [X4' = Xso] [P1]

Se puede observar que los beneficios privados obtenidos por la venta de la produccién
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 del proyecto serdn minimos) y
mientras mas elasticas sean las curvas de la oferta y la demanda detl bien.

Ejemplo:

Determine el valor social de la produccion 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
gespera 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. Supdngase 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 10 103 {Mules tons )

Efectos:

Precio: Disminuye
Cantidad Demandada: Aumenta
Cantidad Ofrecida por otros: Disminuye

VSP = [Xd‘ - XSQ'] [(Po + P1) / 2]
VSP =[10,500 - 9,500] [(50 + 45) / 2]
VSP = 47 000 u.m. (unidades monetarias)

VPP = [X4' = Xso'} [P1]
VPP = [10,500 - 8,500] [45]
VPP = 45,000 u.m. (unidades monetarias)

BIEN EXPORTABLE SIN DISTORSIONES

En este punto se abordara el caso de un proyecto que producird un bien comerciable
internacionaimente, por lo que su precio no podra verse afectado 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 que ello afecte la cantidad consumida nacionalmente y la cantidad
producida por 10s otros productores; y esto se origina precisamente porque el precio se
mantiene constante. Obsérvese el grafico que a continuacién se expone:



En este caso el valor social de la produccion estara dado por el incremento de las
exportaciones, lo cual representa un mayor ingresc de divisas al pais (%), que
multiplicadas por e! tipo de cambio 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
Xeg: Aumenta

Xa: No cambia
Xso. NoO cambia

E! valor social de la produccién sera igual al valor privado, y ambos seran equivaientes
al valor de las divisas adicionales, es decir:

VSP = VPP = [Xs’ - Xs] [n] [R].

El beneficio social coincide con el beneficioc privado debido 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
calcular 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 los beneficios sociales del proyecto relacionados
con la liberacion de recursos hecha por los otros productores, se considerd que {a curva
de oferta reflejaba adecuadamente el costo social de producir un bien; sin embargo,
esto puede no ser cierto en el caso de que los otros productores causen externalidades
(positivas o negativas) al producir dicho bien; ocasionando con esto gue el costo
marginal social sea distinto del costo marginal privado. Obsérvese el siguiente grafico.
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Xao' X% X¢ Cant.

Puede notarse que en la situacion sin proyecto la cantidad ofrecida es igual a la
cantidad demandada a un precio “Pp". Como consecuencia del proyecto el precio baja a
“Py”, por lo que la cantidad demandada aumenta a Xy’ y los otros productores reducen
su produccion a Xso'.

En este caso existen beneficios por aumento de consumo, lo cual es valorado con el
area bajo |la curva de demanda “CDXoX4" 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 produccién se determinara con la suma:

de las dos areas (ABCDXso'Xd').

Los efectos causados son los siguientes

e Precio: Disminuye
¢ Xy (Cantidad demandada): Aumenta
¢ Xso (Cantidad ofrecida por otros): Disminuye

El valor social de la produccién sera:
VSP = [Xy' = Xo] [(Po + P1)/2] + [Xo= Xso'] {(Po + P1)/2} + EI.
El valor privado de la produccion se determinara con la siguiente expresion:
VPP = [X4' = Xs0'] [P4]

En este caso, vuelve a ser cierto que el valor privado de la produccion subestima el
valor social, y la diferencia dependera esencialmente del monto de la externalidad.

o COSTO SOCIAL DE LOS INSUMOS - T
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El concepto del costo social de los insumos se refiere al costo en que incurre un pais al
utilizar dichos insumos en la realizacion de un proyecto. El costo social de los insumos
aporta el flujo de costos directos para la evaluacion del proyecto.

Los pasos para establecer el costo social de los insumos a continuacién se enuncian:

a) Se establecera la situacion 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.

5\

INSUMO NO COMERCIABLE Y SIN DISTORSIONES

En este caso se supondra que 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. Obsérvese el siguiente grafico: -

Podemos observar que el proyecto aumentara la demanda total debido al insumo "Y",

de “D” a "D"', aumentando con ello el precio de “Py" a “P,”, situacién que provocara a su

vez que los productores del bien estén dispuestos a incrementar su produccic’m de Yo’
a“Ys"” y que los otros demandantes del bien reduzcan su consumo de “Yy" a “Yao™

Los efectos generados con esto son los siguientes:

e Precio: Aumenta
s Y5 (Cantidad ofrecida): : Aumenta
* Yq (Cantidad demandada por otros): Disminuye

El costo social de los insumos se determinara 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'] [(Po + P1)/2]



CSI=[Ys’ = Yao') [(Po + P4) /2]

Similarmente, el costo privado de la produccién tendra la siguiente equivalencia:
CPl=[Ys' = Ya'] [P4]

En este caso el costo privado del insumo del proyecto es mayor qu'e el costo social.
Ambos deberan ser iguales en la medida en que los camb:os en los precios debido al
proyecto sean menores.
INSUMO NO COMERCIABLE CON IMPUESTO AL CONSUMO
La siguiente grafica muestra una situacidn en fa 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 €l precic que recibe el productor.

Pracio

Py

Py

Con base en estas curvas de oferta y demanda, el precio a pagar por el consumidor en
la situacidn sin proyecto sera de “Pq4'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 “Yg'" y 1a produccion total del bien "Y" aumente desde “Yo” 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 "ABYoYq4". 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 por 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:

¢ Py  Aumenta
¢ Ps Aumenta
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e Ys. Aumenta
¢ Yqo Disminuye

El costo social de los insumos serd igual al costo de produccidon adicional mas el costo
debido al menor consumo de otros, de donde se desprende la siguiente ecuacion:

CSI=[Ys’ = Yo] [(Ps + Ps’) 1 2] + [Yo = Yao'] [(Pa + P4’) / 2]
Por su parte, el costo privado de los insumos se calculara de la siguiente forma;

CPI= [Ys’ - Ydo’] [Pd’]

INSUMO IMPORTABLE CON IMPUESTO A LA IMPORTACION

Este punto aborda el caso de un proyecto gue consumira un bien importable y su precio
no se vera afectado por el proyecto. La oferta del producto se consideraré como
infinitamente elastica, es decir, se puede comprar cualquier cantidad al mismo precio.

El proyecto aumentara la cantidad ofrecida total en una cantidad igual a la del proyecto, -
sin que ello afecte la cantidad consumida por los otros compradores ni la cantidad -
producida nacionalmente; esto debido a que el precio se mantiene constante.
Examinese el grafico siguiente:

Precio

L

xR

En la grafica anterior el producto “nR" representa el precio intemacional de "Y"
convertido en moneda nacional y “Pg” 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, lo cual implicara una disminucion
en las divisas del pais (m), que multiplicadas por el tipo de cambio social (R)
determinaran su valor. Lo anterior esta representado en la grafica anterior por el area
“ABYq4Yq".



Los efectos en los cuales se incurre son:

e Precio: No cambia
¢ Ys (Cantidad ofrecida): No cambia
¢ Y4 (Cantidad demandada por otros): No cambia
¢ Ywm(Cantidad importada): Aumenta

Ei costo social de los insumos se calculara con la siguiente expresidén que incluye la
peérdida de divisas, el tipo de cambio social y el diferencial en la cantidad demandada
por otros:

CSI=[Ys - Y4 [n] [R]
Por su lado, el costo privado de los insumos sera:
CPI = [Ys' - Yd] [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 afio.
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.fiitro consumido;, ademas se conoce que los actuales productores
ocasionan una externalidad positiva a los agricultores igual a 2 u.m./litro. Se espera que
como consecuencia del proyecto aumente el consumo de leche en 6,000 litros por afo y
que el precio se modifique en 0.50 u.m. {unidades monetarias). Calcule el valor social y
el vaior privado de {a produccién.

Para resolver el caso planteado, primeramente se debera realizar la siguiente grafica;

-4
o
i

Xw' xg K.,'
N

VSP =
VSP = [6,000] [(8 + 7.5)/ 2] +[4,000] [(9 + 8.5) /2] — [(4,000) (2)]
VSP = 73,500 u.m. (unidades monetarias)

VPP = [Xq4' = Xso'] [P4]
VPP =[10,000 -0} [8.5)

"
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VPP = 85,000 um. (unidades monetarias)

Para producir esta cantidad de ieche, es necesario invertir por una sola vez en 10
equipos refrigerantes, los cuales son bienes importables y su costo es de 1,500 ddlares
cada uno. E! tipo de cambio de mercado es de 7 unidades monetarias por dolar y el tipe -
de cambio social es 10% mayor. Se sabe ademas que existe un arancel a la
importacion del 15%. Calcule el costo social y el costo privado de esta inversion.

Primeramente habra que analizar la grafica que a continuacion se expone:

CSI=[Yq - Yq|[r] [R]
CSt = [10-0] [1,500] [(7) (1.10)]
CS! = 115,500 u.m. (unidades monetarias)

CPl =[Yq = Y] [P -
CPI=[10-0][(1500) (7) (1.15)]
CPI = 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 u.m. (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
sociales y privados del proyecto.

o Flujo de beneficios y costos sociales:

anos
Concepto 0 1 ©
Inversion
Equipo -115,500
QOtras -40,000
Leche 73,500 73,500
Insumos -50,000 -50,000
Ef. Indirectos - 3,000 3,000 i
Flujo -155,500 26,500 26,500
o Flujo de beneficios y costos privados:
anos
Concepto 0 1 ©
Inversion
Equipo - -120,750
Otras -40,000
Leche 85,000 85,000
Insumos -50,000 -50,000
Ef. Indirectos 0 0
Flujo -160,750 35,000 35,000

o EFECTOS INDIRECTOS

Los efectos indirectos de los proyectos pueden ser positivos o negativos. Tales efectos
ocurren en mercados 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, afectando, como consecuencia, las cantidades intercambiadas en
dichos mercados. '

Para que se produzcan efectos indirectos deberan existir las siguientes condiciones:
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e (Cambio en el precio del bien ocasionado por la realizacidn del
proyecto,

e cambio en la cantidad transada en los mercados complementarios ¢
sustitutos v,

e distorsiones en los mercados.

MERCADO DE BIENES O SERVICIOS SUSTITUTOS

Un mercado de bienes o servicios sustitutos es el que se integra por aquellos productos
que pueden reemplazar a otros bienes o servicios en lo que refiere a su uso o consumo.

Supongase que un proyecto consiste en producir café (bien domeéstico sin distorsiones)
y que como consecuencia de éste el precio del café va a disminuir de "Po” a "Py" como
se muestra en la siguiente grafica:

Precio ) -

Xao' Xo X Cant. (Café)

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 elio puede generar la baja en
el precio del mismo, disminuira su demanda desde “D¢” a “Dy” como se puede apreciar
en el grafico que a continuacion se muestra:

Precio
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En la grafica anterior, el producto “mR" representa el precio intemacional del té
-convertido en moneda nacional y “T" representa el impuesto. En la situacion sin
proyecto, la cantidad producida nacionaimente es “Rs”, la cantidad demandada es “Rg"
y la cantidad importada es “Ry".

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
fa cantidad importada.

Los efectos de lo anterior son los gue a continuacién se mencionan:

e Precio: No cambia
e Ry (Demanda): Disminuye
* Ry (Cantidad importada): Disminuye

En este caso el efecto indirecto del proyecto sera el ahorro en divisas debido a menocres
importaciones, menos el costo por menor consumo, obteniéndose en este caso un
efecto indirecto negativo (costo indirecto). Este efecto indirecto podra- valuarse del
siguiente modo:

El = [Ra—Rq] [n] [R] - [Ra — RaT{(n R) + T]

El=[Rs=Rs][-T]

* MERCADO DE BIENES O SERVICIOS COMPLEMENTARIOS
Un mercado de bienes o servicios complementarios es el que se integra por aquellos
que son consumidos 0 empleados conjuntamente con otros bienes o servicios.

Analicese ahora el mercado del azlicar (bien doméstico con subsidio a Ia produccion y
complementario del cafe), que como consecuencia de la baja en el precio del café
aumentara su demanda como a continuacién se muestra en la grafica:




En la situacidn sin proyecto, la cantidad ofrecida y la cantidad demandada es “Cy", y ai

bajar el precio del café, dichas cantidades aumentan a “C"”. En este caso se tiene un' °

beneficio por consumo adicional representado por el area “CDCoC" y se tiene un costo
por mayor uso de recursos equivalente al area “ABCoC'"", por lo que se tiene un costo
indirecto equivalente al area “ABCD".

En resumen, se derivaran los siguientes efectos:

e Precio: Aumenta
o Cs (Cantidad ofrecida): Aumenta
o Cd (Cantidad demandada): Aumenta

£l efecto indirecto se valuara con la diferencia entre el consuma adicional y el uso de
recursos, es decir:

=[C' = Co] [(Pd' + Pg) /2] = [C" = Co] [(Ps' + Ps) / 2]

= [C’ = Co] [{(Pd’ + Pa)/ 2} = {(Ps’ + Ps) / 2}]

EXTERNALIDADES

Ademas de los efectos directos e indirectos, el proyecto que 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 que 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 productores, ya que, por ejemplo, la
tecnologia puede ser diferente.

Supéngase que un proyecto consistente en producir papel le ocasiona al pais un dafio
por contaminacidon ambiental valuado en 1,000 um. (unidades monetarias) al afo,
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 evaluacion social como primer alternativa sera las
suma del primer factor y el dltimo mencionados, es decir, 1,200 u.m. anuales, y como
segunda alternativa, tan sélo 300 u.m. al afio. Sin duda alguna se preferira la segunda
alternativa desde el punto de vista social, pero esta perspectiva podra diferir de la que
resuite de una evaiuacion financiera.
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o LA ESTADISTICA Y LA SIMULACION - - .~

EL METODO “PERT”

Esta Técnica de Evaluacidén 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 afirmo, 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 programacion 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 incertidumbre 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 cuestion aleatoria, es decir, puede depender del azar; por esta razon es
recomendable prepararse para las mejores y las peores condiciones.

Ei escenario optimista se formulara con |2 determinacion de las mejores condiciones en
que pueden ser desarrolladas ias 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 ocurrir en el futuro, por eso mismo es que este escenario también puede ser
llamado “escenaric mas probable”. Un método de simulacidon muy empieado para este
fin es el denominado Monte Cario.

El modelo de Monte Carlo, llamado también método de ensayos estadisticos, es una
técnica de simulacion de situaciones inciertas que permite definir valores esperados
para variables no controlables mediante la seleccidén aleatoria de valores, donde la



probabilidad de elegir entre todos los resultados posibles esta en_estricta relacién 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.

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 relfativa y la frecuencia
relativa acumulada, tat como se ejemplifica en la siguiente tabla:

Suma 104 1.0000

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

k
n= Zfi,
=1
fri=f/n,

[
fra, = 2fr,,
k=t

donde “n” es el numero de elementos que integra el conjunto en estudio, “f" el
numero de elementos del conjunto en estudio gque incurren .en el estrato “i",
“fri" y “fra” la frecuencia relativa y la frecuencia relativa acumuiada que
corresponden al estrato “i".

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



4, La distribucion de los datos puede estar concentrada alrededor de cualquier
abscisa y para que el proceso de simulacién la respete sera necesario
construir la siguiente grafica con la frecuencia relativa acumulada que se
calculd en la tabla: '

5. Como paso inmediato se procedera a “normalizar’ el rango empleado en los
ejes de las abscisas y de las ordenadas, es decir, a convertir su ampiitud 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 10s que se creara una gréafica
“‘normalizada” como la que se muestra en esta figura:
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6. Por ultimo, se generara una serie de numeros aleatorios que sea lo
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 aplicable- para la
simulacion se aplicara la siguiente expresién, con la cual se calcuiaran los
parametros buscados con la simulacién:

SEi = I:’min + cAi (Pmax"Pmin)s

donde “Ca” es cada coeficiente corregido por la correlacion normalizada que
se aplico para el caso especifico de cada numero 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 partid el
proceso de simulacién y Sg es cada valor resultado de Ia aplicaciéon de cada

llc:ﬁd“.

Cabe senalar que en caso de no contar con |os 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 nimeros aleatorios que se generaran sean
determinados mediante la aplicacion de conceptos de muestreo aleatorio; incluso estos
conceptos pueden apoyar para generar varios escenarios que son posibies y tomar de
ellos el mas representativo para catalogario como el mas probable de presentarse en la
realidad.

Para concluir con este punto, podemos decir que la 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 < - 7H7:

INTRODUCCION

E! resultado de un experimento estadistico puede registrarse como un vaior numérico o
como una representacion descriptiva, y es por eso que la estadistica se interesa
principalmente por el analisis de datos numeéricos. En un estudio particular, el nimero
de posibies observaciones puede ser pequeno, grande pero finito, 0 bien infinito.

Siempre que trabajemos en el muestreo, debemos contar con un plan preciso para
delimitar el tamano 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
muestra debe ser grande para que realmente sea representativa de la poblacion, pero
quiza esto no suministre informacion adecuada sobre el pardmetro en cuestion; sin
embargo, si mermara en mucho los recursos econémicos que se empleen para llevar al
cabo esta actividad

La totalidad de las observaciones que interesan, sea su numero finito o infinito, -
constituye lo que se llama una “poblacidén”;, esta palabra considera las observaciones .

acerca de algo de interés; ya sean grupos de personas, animales u objetos, y el niumero
de observaciones en la poblacion se define como el tamano de ésta.

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

Como ejemplo de una poblacién 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 presidon atmosférica todos los dias, desde el
pasado remoto hasta el futuro, o todas las mediciones de la profundidad de un lago en
cualquier punto concebible, son ejemplos de poblaciones de tamano 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 poblacion cuando es imposible o impractico observar el conjunto total que forma a
fa poblacion, 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 poblacidn, y para que sean validas las inferencias que se realicen
se deben obtener “muestras representativas” de la citada poblaciéon.

Con frecuencia, al elegir una muestra se seleccionan ios elementos que se consideran
mas convenientes de la poblacion; pero tal procedimiento puede conducir a inferencias

e,



erroneas. Los procedimientos de muestreo gue generan inferencias que sobrestimen o
subestimen de manera consistente algunas caracteristicas de la pobiacién 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 poblaciéon 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 que reciben también el nombre de “medidas de tendencia
central’. Un estadistico o medida de tendencia central sera cualquier funcion (expresion
matematica) que involucre a las variables aleatorias que constituyen una muestra
aleatoria.

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

Si X;, X2, ..., X, constituyen una muestra aleatoria de tamarfio “n”, donde cada una de

ellas tiene la misma probabilidad de ocurrencia, entonces la “media muestral” se define
con el estadistico:

ux = 1/n 2 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:

Hx =_Zi P(Xi) Xi.

Si Xy, Xz, ..., X, 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{ne1y2 Si “n" es impar, y
my= 2 (sz + X(n[2}+1) si“n" es par.
Si Xy, X2, ..., Xn, Que noO 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
“My’, la cual puede no existir y cuando existe no es necesariamente Unica, de hecho,



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

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 ia dispersion que existe de los datos muestrales respecto
de su media, definiendo asi a las “medidas de dispersidon”. Esta informacion que es.
referida recibe el nombre de momento de orden “k™ con respecto a la media y; el cual,
cuando los valores de la muestra tienen la misma probabilidad de ocurrencia, es
definido de la siguiente manera:

my = 1N 2 (Xi = )"
i=1

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

-

PRESELEEY
.o R

M= T P(X) (Xi = o)

En lo sucesivo, sera el momento de orden dos con respecto a la media el que 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 los valores ~
de la muestra:

N mz - lez - 1In 21(Xi — u.x)z,

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

My = 6,2 = _21 P(Xi) (Xi = px)?

A la raiz cuadrada de la varianza se le conocera con el nombre de desviacion estandar,
misma que se expresara de la forma siguiente:
- 2172
ox = (ox) .
Adicionalmente es posible determinar de una manera relativa o porcentual la dispersién
de los datos analizados en una muestra con respecto de su media, la cual se



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

vx = ox/ px.

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 X4, Xz, ..., X, son
elementos de una muestra aleatoria, el rango se define como X, - X,, 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 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:
= .2 3
B1 =ms3°/my.

Si el valor de este coeficiente es igual a cero, significara que la curva de distribucién 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
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, 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 0 de aplanamiento se determinara con este
cociente:

- 2
Bz—m4lmz.

Para calificar el grado de aplanamiento de ia distribucion de una muestra, se le
comparara con una distribucién tedrica 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 caiculado fuera mayor que tres, la
curva de distribucién de la muestra sera “leptokurtica”, 0 sea, menos aplanada que la
distribucion normal. '

Una curva de distribucién 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 la muestra son concentrados, es decir, poseen
valores cercanos a la media.



Con base en lo anteriormente explicado, cabe destacar que la media es facil de calcuiar
y emplea toda la informacion disponible, por esa razon los métodos utilizados en
inferencia estadistica se basan en la media de la muestra. La unica 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 caicular si el numero de observaciones es
relativamente pequefio, 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
gue la mediana s! 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 ia mediana de su muestra.

La moda es ia medida menos utilizada de las tres medidas de tendencia central ya
referidas. Para conjuntos pequenos de datos su valor es casi inutil, si es que existe.
Tiene un valor significativo sélo en ef 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 0 cuantitativos.

I
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Sin embargo, las tres medidas de tendencia central definidas no dan por si solas una
descripcion adecuada delos 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 tamario de
la muestra o poblacion es grande. Tal medida considera sélo los valores extremos y no
expresa nada acerca de la distribucién de valores comprendidos entre ellos.

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

Si se toma una poblacion finita o infinita con distribucidn desconocida, con media “‘u” y
varianza o?/n, la distribucion de ia media de una muestra aleatoria de tamaro “n” de Ia
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 del limite central™

Teorema del limite central: Si u, es la media de una muestra aleatoria de tamano “n”
tomado de una poblacion con media p y varianza finita o°, entonces la forma limite de la
distribuciéon de

Z=[uc=-ul/ o/ ()]



cuando n—>x, es la distribucidon normal n(z; 0, 1).

La aproximacion normal para “u,” 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
distribucion muestral de “u," seguira con exactitud una distribucion normal, sin que
importe qué tan pequefio sea el tamario de |as muestras. ‘

DETERMINACION DEL TAMANO DE UNA MUESTRA

La determinacion del tamano de la muestra incluird puntos especificos, segun sea el
caso:

1. cuando se estima la media de la poblacion,

2. cuando se estima la proporcion de la poblacién

3. cuando la poblacion es finita v, -
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 distribucidn normal a la delimitacibn previa de la
- extension de! intervalo y del grado de confianza que nos brindara. Lo que- estamos
haciendo es examinar la construccion real del intervalo de confianza antes de que
efectuemos el estudio y determinemos ia media y la desviacion estandar.

La férmula con que se calcula el tamano necesario de la muestra para estimar la media
de la poblacidn es:

n=2%q6%/E?
donde:

n. Tamano de la muestra.

Z: Numero de unidades de desviacion estandar en la distribucibn 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 ia media de la poblacién que
se esta dispuesto a aceptar en el nivel de confianza fijado.

La mayor dificultad al determinar el tamarfo de la muestra necesaria para estimar la
media de la poblacién consiste en calcular la desviacidn estandar de la poblacion;
después de todo, si tuviéramos un conocimiento completo sobre la poblacion, no habria



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

Si lo preferimos, podemos abordar este mismo tipo de problema desde e! puntoc 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
media verdadera de la poblacion connotada como “u”. La ecuacion mas apropiada en
este caso se parece a la que acabamos de presentar y sera:

n=2%(c/pP/(E!ny
donde:
Tamano de la muestra.

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

o: Desviacién estandar de la poblacion (conocida o estimada a partir de estudios ‘

anteriores).

Media de la poblacion.

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.

m¥

* 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 seccidn anterior, salvo que ahora se trata de una
proporcion y no de una media. La formula apropiada es: :

n=22P(1-P)/E%
donde:

Tamarno necesario de muestra.

Nuimero de unidades de desviacibn estandar en la distribucidn normal, que
producira el grado deseado de confianza.

Proporcion de la poblacién que posee la caracteristica de interés.

Error, maxima diferencia entre la media muestral y la media de la poblacion que
estamos dispuestos a aceptar en el nivel de confianza sefalado.

mov N2

Al aplicar esta férmula, primero hay que decir si podemos estimar aproximadamente el
valor de la proporcidon de la poblacién “P”; y en caso de que podamos decir con
seguridad que esa proporcion difiere mucho de 0.5 en una u otra direccion, estaremos
en condiciones de obtener la precision deseada con un tamafio mas pequefio (y menos
caro) de la muestra. Como se aprecia en la formula, el tamafio sera proporcional al

-r

11



producto de P(1 - P) y este productc es mayor cada vez que P=0.5. Observe
detenidamente los siguientes productos de P(1 - P):

0.5 0.5 0.25
04 06 0.24
03 07 0.21
02 0.8 0.16
0.1 09 0.09

Como se advierte en la expresidn anterior, el producto se vuelve muy pequefio cuando
una proporcion de la poblacién es sumamente pequefia o demasiado amplia. Asi pues,
si podemos acortar por lo menos el valor de la proporcion de la poblacidén, ahorraremos
dinero al poder valernos de un tamaric mas pequerio de la muestra.

Si tratamos de medir el valor de una proporcidn de la poblacidon pero ignoramos los
resultados probabies, quizad queramos realizar una encuesta expioratoria con objeto de
hacernos una idea aproximada de la proporcion. En caso de que la proporcion
resultante sea muy diferente de .5, plantearemos para conseguir un tamano menor en la
fase principal del estudio:

MUESTREO CON POBLACIONES FINITAS

Hasta ahora hemos supuesto que |a muestra sera relativamente pequefa en
comparacion con la poblacion 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 si extraemos una muestra de 900 personas de una poblacion de 1
000, tendremos una muy buena idea de la media o proporcion de la poblacién. Dicho de
otra manera, a medida que el tamano de la muestra se acerca al de |la pobiacidn,
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 qgue la poblacion es finita y
aplicaremos las siguientes férmulas de correccion.

TAMANO DE LA MUESTRA AL ESTIMAR LA MEDIA DE UNA POBLACION FINITA
n=c’l1[(E?12ZY) +(c?/IN)],

donde:

n:  Tamano de la muestra.

N: Tamano de la poblacion.
Z: Numero de unidades de desviacién 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 establecido.

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

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

Tamano necesario de muestra.

Tamano de la poblacién.

Numero de unidades de desviacidbn estandar en la dlstnbucuon normal, que
producira el grado deseado de confianza.

Proporcién de |la poblacion que posee la caracteristica de interés.

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

mov NZ3

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

Para llevar a cabo este tipo de muestreo, habra que considerar que se trata con una*”
poblacion sumamente grande que es dividida a su vez en un determinado nimero de
estratos o clases, y que de acuerdo con el teorema del limite central de probabilidad,
dicha pobiacion y sus estratos obedecen a una distribucion aproximada a la normal,
cuya funcion es: '

F(2) = e%1(27)"?,
donde:
Z. Variable aleatoria cuyo valor dependera del grado de confianza que se espera en
la muestra.
F(Z). Ordenada de la variable aleatoria Z.

e: Numero equivalente al numero real 2.718281828459.
n:  Numero equivalente al nimero real 3.14159265359.

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

Hx = Hx,
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ox2 = [6,2/n] [(N=n)/(N=1)]
donde:

uy. Media estadistica de todo el estrato o clase de la poblacién.

" Media de la muestra del estrato o clase de |a poblacion.

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

‘o*% Varianza de la muestra del estrato o clase de la poblacion.

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

El tamano 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 tamafno de una muestra estimando la media de una pobilacion
infinita:

n=220,1E? )
de donde se desprende |a siguiente férmula:
n = N2Z? (o, [E*+ Z° (62 ].
donde:

.n.  Tamano de la muestra del estrato o clase de la pobiacion.
N:  Numero total de elementos en el estrato o clase de la poblacion.
Z. Variable aleatoria cuyo vaior dependera del grado de confianza que se espera en
" la muestra.
ox> Varianza del estrato o clase de la poblacién.

E  Error entre el estrato y su muestra.

El error o desviacion existente entre todo ei estrato y su muestra se interpretara como la
diferencia entre la media estadistica del estrato y la media de {a muestra (ux - px"*), por
lo que la expresidn anterior sera equivalente a la siguiente:

n = N2Z%(0.?/ [(ux—1c*) + Z2 (0x)7],

Al momento de aplicar esta dltima expresion, podria pensarse que es necesario conocer
el valor de la media de ia 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 lo que la igualdad expresada puede ser aplicada de ia
siguiente manera:

n = N2Z%(c:)*/ [(0.10 ,)* + 2% ()]



El valor que corresponde a la variable aleatoria “Z” se determinara de acuerdo con el
grado de confianza que convenga aplicar al caso. A continuacién se refieren los valores
de la variable aleatoria “Z” con diferentes niveles de confianza, que van del 80 al 99% :

90 1645
91 1695
92 1750
93 1810
94 1.880
95 1860
96 2055
o7 2170
g8 2330
99 2575

¢ ARBOLES DE PROBABILIDAD Y DE DECISION

AXIOMAS DEL COMPORTAMIENTO RACIONAL

mejores alternativas de decision, siempre y cuando dicha estructura quede acotada por
lo que se considera un comportamiento racional estabiecido 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: ry, r2, 3, ..., 'm Y SUS
‘probabilidades respectivas: p1, P2, p3 ... Pm, donde la suma de todas ellas sea

equivalente a la unidad. s

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 lista, se dira que
éstas son mutuamente excluyentes.

Las loterias seran representadas de la siguiente manera:

L[rh F2, I3, <.y 'm; P91, P2y P3y ';" p“"]

L3

" Cada individuo tiene una estructura de preferencias que servira para seleccionar las -.



Por ejemplo, L[B0, -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 loteria puede poseerse y venderse, poseeria implica que se tiene la obligacidén de
jugarlo se quiera o no. Sin embargo, en el momento en que dicha loteria proporciona un
resultado, ésta 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 que actia conforme a los
promedios, esta loteria representaria un valor de 36 unidades, valor que se obtendria
siguiendo el siguiente razonamiento:

Ve ='i=§ (ri ).

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 decisidn existe una estructura de preferencias tal que si
nos presentan dos resultados cualesquiera: r, y r¢, siempre se podra decir que se
prefiere rj, que se prefiere ry, 0 bien que se es indiferente entre ambas. La notacion que
se utilizara para referir io anterior sera la siguiente:

r > re.- se prefierer,
r < fv.- se prefiere ry
ri ne.~ hay indiferenciaenter, y ri

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

Axioma 1: Comparacién de loterias con consecuencias idénticas. Si se tienen dos
loterias con dos resultados que son los mismos para ambas, se elegira aquélla cuya
probabilidad de obtener el mejor resultado sea mayor. Por ejemplo, si L41{120, -50; 0.8,
0.2) y L2[120, -50; 0.6, 0.4] son dos loterias posibies de acceder, se preferira L.
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Axioma 2: Cuantificacion de preferencias. Sean “a" y “b” dos valores tal que a > 1, >
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
ejempio, supdngase que se tiene una loteria con dos posibles resultados: se pueden
ganar 800 unidades o perder 100 y, al mismo tiempo, se tiene la posibilidad de obtener
con certeza 700 unidades. Si se considera que quien tomara la decisidn sigue un
comportamiento lineal ante el riesgo, el numero “q(r;)" se determinara planteando que:

L[800, -100; q(r;), 1-q(r;)]
[800](a(r)} + {-100][1-q(r)] = 700
q(r,) = 0.8889
Nota .- Cuando el decisor sigue un comportamiento diferente al lineal ante el

riesgo, como ocurre en la mayor parte de los casos, habrd que construir una
funcién de utilidad.

Axioma 3: Cuantificacion 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” st éste no sucede.

Axioma 4: Transitividad. Sea una loteria conry, rz y r3 como resultados. Siry >rpyra >
ra, entonces ry > ra. Asi mismo, siry r2 y rz ra, implica que ry ra. :

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

Axioma 6: Equivalencia.entre la situaciéon 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

El andlisis de decisiones consta de tres etapas: estructurar las oportunidades de
decision, cuantificar los impactos y la incertidumbre y, establecer los criterios de
decisidn y determinar la mejor opcidn. 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 comportamlento racional establecido
por los seis axiomas expuestos anteriormente.

Para cuantificar la preferencia de un resultado “r" que esta dentro de un intervalo [B, A),
donde “B” es o que se prefiere menos y “A” lo que se prefiere mas, se buscara la
probabilidad “q(r;)" que hace equivalente en preferencias a “r” con la loteria donde con
probabilidad “q(ri)” se obtendrd “A” y con probabilidad “1-q(r;)" resultara “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: Liry, rz, r3,
, Tm. P1. P2, P3, -... Pm); para ello se cuantificara primero las preferencias de r1", “ra",

“r3" N P Asumase que éstas son, respectlvamente “q(ri)", “q(r2)", “q(ra)", .., “q(rm)",

de manera que: . :

“ri" es equivalente a la loteria L[A, B; q(r1), 1-q(r2)],
“ro" es equivalente a la loteria L[A, B, q(rz2), 1-q(r2)],
“rs” es equivaiente a la loteria L[A, B; q{rs), 1-q(ra)],

Y,
“rm" €5 equivalente a la loteria L[A, B; q(rm), 1-q(rm)].

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

P(A) = p1q(r4) + p2q(r2) + paq(rs) + ... + pmq(rm)
P(B) = 1-P(A)

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

Se dice que las probabilidades de indiferencia o cualquier transformacion lineal positiva
de la forma “u(ri) = 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 preferird un
resultado con una probabilidad de indiferencia mas grande que un resultado con una
probabilidad de indiferencia menor.

Debido a que la uti[idad de un resultado es una transformacion lineal positiva de su
probabilidad de indiferencia, puede aseverarse que una persona siempre preferira un
resultado cuya utilidad sea mas grande gue 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 B0 um. y con probab:l:dad de 1-0.6C
perder 10 u.m.? Supdngase que el decisor responde que la cantidad es 30 u.m.

Seguidamente, con esa informacion se formaran dos loterias: L,[80, 30; 0.6, 0.4] y
Lo[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 loterias,
cantidades gue seran empleadas posteriormente.

Como la cantidad que prefiere mas es 80 u.m., se le asignara una utilidad equivalente a
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la unidad, y como ia que se prefiere menos es -10 u.m. se le asignara una utilidad de

cero. En este momento se aceptara que la utilidad de una loteria es su utilidad
esperada.

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

Ve = (1) (0.60) + (0) (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 iguales, es decir, 0.60.

A continuacion se sustituird en las ultimas dos loterias las cantidades por sus utilidades
respectivas, de manera que las utilidades de la segunda y tercera loterias son:

< Vg.= (1) (0.60) + (0.60) (0.40) T
Vey = 0.84,

Vez = (0.60) (0.40) + (0) (0.40)
Vez2 = 0.24. .
Como el decisor definid 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 funcién utilidad sera la curva que se trace a través de estos cinco puntos: {-10,0.00],
[5,0.24], [30,0.80], [50,0.84] y [80,1.00], donde en el eje horizontal se representaran las
unidades monetarias y en el vertical las utilidades. Esta funcién utilidad se podra utilizar
para analizar las oportunidades de decision, ya que un resultado de la aceptacion de los
seis axiomas es que se elegira aquella alternativa que maximice la utilidad esperada.

ARBOLES DE PROBABILIDAD

La incertidumbre la medimos con numeros denominados probabilidades que varian de
cero a uno, donde por convencion es aceptado que la unidad representa {a 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 Koimogorov, que son los siguientes:



1. Una probabilidad es un numero entre cero y unoc 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 posterion.

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 convertird automaticamente en una
probabiiidad. ‘

En lo sucesivo se conocera con el nombre de experimento aleatonio 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 la unidad, incluyendo estos
limites, y suele expresarse como una magnitud porcentual (porcentaje); dicha cantidad
referira el numero de veces que ocurrira el eventc 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
gue los movimientos de esta magnitud ocurren al menos cada 50 afios (periodo de
retorno). Dicha probabilidad se determinara del siguiente modo:

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

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

Pa(T7) = (1 ano) / (50 anos)
Pa(T7) =1/50
Pa(T7) = 2.00%.

En el mismo sentido, la probabilidad de que se presente en un dia cualquiera sera:

LX)

B
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Py(T7) = (1 dia) / [(50 afios) (12 meses / afio) (30 dias / mes)]

Pm(T7) = 1/[(50) (12) (30)]
Pm(T7) = 0.006%

Por su puesto, si conocemos gue un evento de esa indole se presento hace 49 anos ia
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:

P4'(T7) = (49 afos) / {50 afos)]
Pm(T7) =49/50
Pm(T7) = 98.00%

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

=

Al tener conocimiento de una nueva informacién habra' una nueva probabiiidad,
conocida como probabilidad condicional. Dicha probabilidad se“calcula como el cociente

que resulta de dividir la probabilidad de que ocurran simultaneamente, el evento cuya™-

nueva probabilidad se guiere obtener y el evento condicionante, entre la probabllldad

del evento condicionante, es decir.. F - ) . _
P@p)=PlarB) PE) -
P(anB) = [P(c)] [P(B)]

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

Un arbol de probabilidad se conformara con nodos 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 afios, supéngase ahora que ademas

existe una “alarma sismica”, un aparato que puede predecir temblores con 1 mes de
anticipacidon 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 arbol de
probabilidad como el que a continuacion se expone:

P(CIA)S2%

Se predice {fallo)

no tembior 0

Notese que la prediccién de que tembiara 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 temblaréd y en

realidad ocurre un sismo, pero sera un “acierto” si hay ausencia de! mismo.:Lo anterior

induce que el “acierto” o “fallo™ de |la alarma  sismica dependera de. que tiembie o no, por

tal motivo éstas ramas del-arbol de probabilidad dependen de las que sefialan los -

hechos de temblar 0 no.

En la gréfica 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 pronéstico del aparato negando la. presencia-de un sismo. También, en
la misma, esta. reflejado 10 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 e aparato pronostica que no temblaré 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 uUnicos dos posibles
resultados del experimento aleatorio (temblard 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 temblara, 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 las ramas correspondientes del
arbol, es decir:

P(A~C) = (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(BC) = (0.99833) (0.08)
©P(BAC) = 7.987%,

- P(BAD) = (0.99833) (0.92)
P(B~D) = 91.846%.

Notese que igualmente estos cuatro eventos compuestos cumplen con {os primeros dos
axiomas de Kolmogorov, ya que:

P(A~C) + P(ARD) + 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
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de sus probabilidades, Ia probabilidad del evento “C" y la probabilidad del evento “D" se. -

calcularan como sigue: - : - e

-~ -
. - &
RES

’ P(C) = P(ARC) + P(BAC)
P(C) = 0.00154 + 0.07987
P(C)=8.141%

P(D) = P(ARD) + P(BAD) | i
. P(D) = 0.00013 + 0.91846 -
P(D) = 91.859%.

De igual forma, se sig}uen cumpliendo los dos primeros axiomas de Kolmogorov, ya que:

P(C) + P(D) = 100%
0.08141 + 0.91853 = 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
antelacion 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 tiembie 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%.
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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(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” pronosticd que no habra movimiento teldrico alguno se cailculara de manera
andloga 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 indicacion del aparato, que de
hecho es el primer suceso que ocurre cronoldgicamente hablando, posteriormente se
presentara el sismo 0 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(BIC) = 100%
0.01892 + 0.98108 = 1.00,

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

por lo que se continuan cumpliendo ios dos primeros axiomas de Kotmogorov.

El desarrollo de este proceso puede sintetizarse como la aplicacién del teorema de
Bayes, el cual afirma que si se conocen las probabilidades a prioni P(H,) de un conjunto
de tamarfio “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(H/a) conocidas como probabilidades a posterioni, se debera aplicar la
siguiente expresidon:

(ki) = [ P(H) P(asH) 1/ [ S{P(H) PlaH)} ]

En el ejemplo anterior que fue planteado, el teorema de Bayes se aplico de la siguiente
manera:
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P{A)}=0.167%

e n=2 (probabilidades a priori de la ocurrencia del sismo: presencia o
ausencia del temblor), '

s 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(H;) = P(B) = 99.833% (complemento de la probabilidad de! evento
'A)

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

e P({a/H;) = P(C/B) = 8% (probabilidad de fallo del aparato), -

,

i{;

por lo tanto:

P(Hs/o) = [ P(Hy) P(a/Hy) J/ [{P(H1) P(o/H1)}+ {P(H2) P(a/H2)}].
P(H:/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(Hzla) = [ P(H2) P(a/H2) ]/ [{P(H) P(a/Hh)}+ {P(H2) P(a/H2)}.
P(Hz/a) = P(B/C) = [(0.99833) (0.08)] / [{(0.00167) (0.92)} + {(0.99833) (0.08)}]
P(H2fa) = P(BIC) = 98.108%.

Del mismo modo se aplics:

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 anos en un mes cualquiera),

e P(H2) = P(B) = 99.833% (complemento de la probabilidad del evento
A7),

e P(B/H;) = P(D/A) = 8% (probabilidad de fallo del aparato),

o P(B/H2) = P(D/B) = 92% (probabilidad de acierto del aparato),

por lo que:

P(H1/B) = [ P(H1) P(B/H1) ]/ [{P(H1) P(B/H1)}+ {P(Hz2) 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/H-) ] /[{P(Hy) P(B/H1)}+ {P(H2) P(BH2)}].
P(H2/B) = 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 fa
representacion grafica de la toteria: L[ry, r2, T3, ..., Im; P1, P2, P3, -.., Pm), POT 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 respectiva probabilidad como anteriormente fue definido, es decir:

Ve =i_§ (ri pi)-

El valor esperado de un nodo dg incertidumbre es una cantidad equivalente que podra
sustituir al nodo de incertidumbre en cuestion; 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, 200, 700, 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 lo
siguiente:

0.2 -300
200

4 700
1,200

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 representacion grafica de esa seccion del arbol de probabilidad quedara
ahora como sigue:
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ARBOLES DE DECISION

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

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

Ejemplo de un éarbol de decision factible para la situacién planteada en el punto.
inmediato anterior (la de la ocurrencia de un sismo y de la “alarma sismica” que Io
puede predecir) es el siguiente: N

=, e

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

En los nodos de incertidumbre de este arbol se emplearon las probabilidades P(A),
P(B), P(C), P(D), P(A/C), P(BIC), 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



prondstico del aparato afirmando que temblara y el evento “D” el prondstico del aparato
negando la presencia de un sismo. La nomenciatura “A/C” indica la ocurrencia de un
temblor dado que el aparato pronostico que si podria temblar, “B/C” expresa la ausencia
del sismo dado que el aparato pronosticé que efectivamente temblaria, *“A/D” sefnala la
presencia de un temblor dado que el pronéstico del aparato negd que ocurriera y, por
Ultimo, “B/D" manifiesta que no temblé dado que el aparato dijo en su pronoéstico que no
se presentaria el sismo.
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Evidentemente, cada una de las ramas finales del arbol proporcionara resultados

distintos, es decir, diferentes beneficios o perjuicios segun sea el caso. El hecho de
disponer de |a atarma sismica genera costos de operacion y mantenimiento, ademas de
los de adquisicién (estos costos dejaran de existir si se desea no hacer pronasticos); sin
embargo, el disponer y confiar en este equipo podria hacer que en un momento dado
se ahorren recursos para la prevencion del desastre y se destinen hacia otros rubros,
aungue el estar preparados contra los danos hara 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 financieros, economicos, sociales o
politicos.

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

la obtencion de los mayores y mejores beneficios, o0 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 alternativas a las que el decisor
puede acceder al paso del tiempo.

e EL METODO DE LOS MINIMOS CUADRADOS - .

£n 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 expresion de un polinomio entero de grado “n” del tipo:

P(x) - ao o a1x + azx2 + aaxs + " e e + anxn,
donde:

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

ai 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 matematica que en la mayor parte de las 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 inciuida 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 desviacion de los datos respecto
de los puntos de la curva ajustada o “lugar geométrico”, entendiendo por “lugar
geométrico” la sucesion de puntos que 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 términos 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: .

&=Yi-yi
donde:
e desviacidon 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 estableciendo una condicién que analogamente
minimice su suma, o 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.

Con base en lo anterior y considerando que los datos integran un conjunto de pares
ordenados definidos como “(x; y.)", €l método establece la siguiente ecuacién matricial:
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N T (%) T () .. T ao T (y))
T(x) I(x) D) I(xY) ... T(x™) as T (% y)
T(x3) (Y ThH oz oz a T (%2 )
) (kY I () ... T as = z(x_F )
T DY T™) D™ ... I an | T "y

La varianza de los datos experimentales respecto de la curva de ajuste se determinara
mediante la siguiente equivalencia:

N
ol=Xe?/(N-n-1)
Pt

donde:

e desviacion entre el polinomic de ajuste y el dato experimentai.

n: grado del poiinomio ai que se desean ajustar pares de datos.

N: namero 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 definiendo el coeficiente de correlacion, e! cual
se define de la siguiente manera:

p = Cov(x,Y) / [{cx)(ov)]

donde:

X variable aleatoria independiente.

Y: variable dependiente valuada mediante la aplicacion de P(x).
Cov(x,Y). covarianza de los valores de las variables “x" y “Y”.

Oy desviacion estandar de los valores de “x’.

ov. Desviacion estandar de los valores de *Y".

La covarianza de “x” y “Y" se determinara aplicando la siguiente expresion:
N
Cov(x, ¥) = 1N Z (xi = px) (Yi = v).
=

donde:



X cada uno de los 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.

Lix: 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, |a
calidad del ajuste entre los datos obtenidos experimentaimente 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 relacion polinédmica entera que las intenta
representar es completamente inconveniente; si por el contrario, el valor absoluto de
este fuera equivalente a la unidad, indicara que el modelo polinémico representa
perfectamente la relacién de ambas variables, por 10 que si es el caso, se adoptara
aguel polinomio cuyo valor absoluto de coeficiente de variacidon se encuentre mas
cercano a la unidad para modelar matematicamente el comportamuento gque éstas
guardan,

La existencia de un signo negativo en el valor del coeficiente de correlacion establece

que las variables aleatorias “x” y “y” mantienen una correlacion inversa, es dedir,
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

G

crecen simultaneamente'y viceversa.
De lo anteriormente expresado se entendera que:
. ‘ 1<p<1
Al cuadrado del coeficiente de correlacidn se ie conocera con el nombre de coeficiente
de variacion, 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.

;
2
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Probabilidad, Estadistica y Matematicas Financieras.
Instituto Tecnologico de la Construccion,

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, la edad y el peso.

Ciencia que a través de la obtencion, organizacioén y graficacion de
datos analiza y encuentra consecuencias de los datos de la vida y
actividades de los'seres.

Ciencia de calculo 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 fendmenos numeéricos.

b) Representacidn grafica de situaciones de toda indole.

c) Recopilacion de datos e interpretacion.

d) Prediccion cientifica de efectos de causas evaluables
| matematicamente.

e) Interpretacion de la experimentacion.

Act. Jose Martin Estrada Garcia.
Profesor
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instituto Tecnoloqico de la Conslruccion

f) Correccion de errores inevitables en toda ciencia.
g) Aprovechamiento del muestreo para el conocimiento de los

fenomenos.

2.2 Definiciones elementales.

a) Universo.- Conjunto determinado de objetos 0 elementos.

b) Poblacidn.- El numero total, de valores posibles, de elementos gque
tienen una caracteristica que determine un conjunto.

¢) Muestra.- Subconjunto de una poblacién.

2.2.1 Datos 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: (Xnax) entre los datos obtenidos, o de los datos de la

muestra que se haya tomado en forma aleatoria.

b) Vaior menor: (Xmin) €ntre los datos obtenidos, o de los datos de la
muestra.

Act. José Madin Estrada Garcia.
Prolesor
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Inslitulo Tecnoldqico de la Construccidn.

¢) Rango: (R)diferencia entre los dos valores anteriores.

d) Intervalo: (I) division (generalmente igua!) del rango. A cada uno se
le flama Clase o intervalo de clase.

\

1

e) Limite superior del intervalo: (Ls.p)Valor final del intervalo.

f) Limite inferipr del intervalo: (L. Valor inicial del intervalo.

g) Marca de clase: (MC) Promedio aritmético de los 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 nimero de ocurrencias ), Relativa (fr) ( cuando se obtiene
su relaciori con respecto al total de las frecuencias, fi(x) ) ¥

Acumulativa ( F{x) )

Ejemplo:

Tomemos como universo a los alumnos de! propedéutico del ITC.
Como Poblacidon tomemos el conjunto de valores de los promed:os
 finales obtenidos.

La muestra es el siguiente conjunto de promedios que fueron tomados
al azar.

76,87,71,7.3,8.0,73,80, 82 64,82,64,8.0,8.0,8.2,

93,78, ,9.1,7.1,8.0,91,69,58,7.1,82,76,7.6,8.7,6.7,

Act. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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Instiluto Tecnoldqico de la Conslruccidn,

6.0,6.9,5.1,58,64,4.7,76,7.1,6.4,6.9,6.7,5.8,8.0,6.7,

. 78,73,56,56,7.1,56,7.6,6.7

En la forma en que estan los datos, no es posible establecer ninguna

refacion util. Organizandolos en una tabla daran mejor informacion.

; FRECUENCIA

VARIABLE | FRECUENCIA | FRECUENCIA | FRECUENCIA | RELATIVA

RELATIVA | ACUMULADA | ACUMULADA
37 7 0.0 3 0,019
5.1 1 0.019 2 0.038
5.6 3 0.057 5 0.096
5.8 3 0.057 8 0.153
6.0 1 0.019 99 0.173
6.4 4 G.076 13 0.250
6.7 4 0.076 17 0.327
6.9 4 0.076 21 0.403
7.1 6 0.115 27 0.519
7.3 3 . 0.057 30 0.576
7.6 5 0.096 35 0.673
7.8 2 0.038 37 0.711
8.0 6 0115 43 0.826
8.2 4 0.076 47 0.903
8.7 2 0.038 49 0.942
9.1 2 0.038 51 0.980
9.3 1 0.019 52 1.000

TOTAL 5 1000

Act. José Marlin Eslrada Garcia.

Profesor
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Se puede condensar la tabla anterior, distribuyendo las frecuencias

por Intervalos de Clase, que son deltipo a<x <b, osea (a, b].

El tamafo t del intervalo lo obtenemos dividiendo. el rango entre el
numero de intervalos requeridos. Rango = 9.3 — 4.7 = 4.6, y queriendo

6 intervalos, obtenemos:

t =4.6/6 = 0.766, que por conveniencia lo hacemos uno, es decirt = 1.

‘ ' FRECUENCIA
INTERVALO | FRECUENCIA | FRECUENCIA | FRECUENCIA | ACUMULADA | PUNTO
RELATIVA ACUMULADA RELATIVA | MEDIO
4-5 1 0.019 1 0.019 4.5
5-6 8 0.154 9 0.173 5.5
6—7 12 0.231 21 0.403 6.5
7-8 22 0.423 43 0826 | 75
8-9 0.115. 49 0.942 8.5
9-10 3 0.058 | 52 1.000 9.5

Otra forma Util para la presentacion de los datos anteriores es el uso
de Histogramas y Poligonos, que son .diagramas de barras,
gengrafmente, 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 Esirada Garcia.
Profesor
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Histograma de frecuencias simples
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Histograma de frecuencias
acumuladas
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2.3 Medidas de tendencia Central y de Dispersion.

Para poder obténer consecuencias y deducciones validas de los datos
de una estadistica, es muy util contar con informacion sobre los
valores al centro y sobre lo 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 Martin Estrada Garcia.
Profesor
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-2.3.1 Las Medidas de Tendencia Central mas comunes son la

media, [{a 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.

1 n i ] |
X =#'=;Z x;zz fx(x-i).MC:

i=1 =1

Se usa X cuando se trata de una muestra, mientras que se usa p

cuando es una pobilacion.

b) La Mediana es un valor de la variabie, 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% < x,.=% <50 %

En general la idea de subdividir los valores en conjuntos de
cardinalidad igual, da origen a los llamados cuantiles.

Act. José Martin Estrada Garcia.
Profesor




Probabilidad, Estadistica y Matematicas Financieras.
Instituto Tecnologico de la Conslruceion.

c) La Moda es el valor que se presenta con mayor frecuencia en la
_muestra.

Xn

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.

Szz- | i(x;“x)2

I’l—l i=|
2 ]

> (MC—x) f (x)

n—1°3

%
|l

La Varianza se representa con S cuando se trata del andlisis de
una muestra, mientras que se representa con ¢ cuando se trata de

una poblacion (Para este caso se divide entre n).

Act. 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) El Coeficiente de Variacion es la relacion que existe entre la’

Desviacion Estandar y la Media. Este se da en porcentaje, y a
mayor 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 Covarianza de X y Y de la
siguiente forma:

Cov(X, ¥) = E{ (X - 1 )( Y- 1y) } = E(XY) - ppy

Act. José Marlin Estrada Garcia.
Profesor
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b) El coeficiente de Correlacion de X y de Y como:

p = Cov(x. Y)

Ox Oy

Donde -1 < p £ 1; tal que si

p = -1 se dice que las variables estan inversamente

correlacio‘nadas; Si
p = 0, son estocasticamente independientes y si

p = 1, las variables estan directamente correlacionadas.

¢) El Coeficiente de Variacion es el cuadrado del Coeficiente de
Correlacion. Mide qué tanto el comportamiento de una variable explica
el comportamiento de la otra, en términos 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
experiment_ales. Uno de los requisitos para ajustar una curva a los
datos, es que el proceso no sea ambiguo, es decir, que st los datos

Acl. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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ajustados por una persona -son distintos a los que obtiene otra, el

método 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
que van de los puntos a la linea.

s

e, = Error i — ésimo. (La distancia de cada uno de los puntos a ajustar
con respecto a la curva ajustada)

Se pueden minimizar las desviaciones (errores), haciendo minima su
suma o tratando de minimizar la suma de las rhagnitudes de los
errores. El método acepta el criterio de hacer a la magnitud de los
errores el minimo, es decir, minimizar 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, 1o recomendable es
.minimizar la suma de ios cuadrados de los errores (criterio de minimos

cuadrados).
Si se requiere ajustar a una funcion polinomial de la forma:

Y = ag+ax+amC+aCtaxi+a "

-

&

se tendra que resolver e} siguiente sistema de ecuaciones:

Y oIx 55 o 3iilal | ZW

DX Zx,; >x v o2x a 22XV
2 k 4 n+2

Z_xf XX XX ch,- @G| = IYxy

DD I D R AR by,

Donde:

N es el namero de datos que se van a ajustar.

n el grado del polinomio.

X ¥ vy cualguiera de los puntos experimentales { (xi, i) }-
e, =Y, —y. El error de cada punto '

o?=(2e?)/(N-n-1). La varianza.

Act. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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Ejemplo: ‘
Supongase el andlisis de todas las edades de los alumnos de un
grupo.

Los datos son los siguientes (en anos):

24.6, 30.5, 23.7, 27.8, 23.8, 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, T
[21.6, 25.22] 10 23.41 0.3846
(25.22, 28.84] 9 27.03 . 0.3462
(28.84, 32.46] 5 30.65 0.1923
(32.46, 36.08] 0 34.27 0.0000
(36.08, 39.7) 2| 37.89 - 0.0769
1.0000

Act. Joso Llarlin Estrada Garcia.
Profesc:
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fr- MC, (MC;-p)? fr-(MCi-p)?
9.0035 14.1376 54373
93578 0.0196 0.0068
5.8940 12.1104 2.3288
0.0000 50.4100 0.0000
| 2.9137 114.9184 8.5372"

w=27.17 _ o° = 16.61
u=27.17

6’ = 16.61

c=4.0755

v=4.0755/27.17 = 0.15 = 15%

Se desea ajustar los datos a un a funcion polinomial de segundo

grado:

Y, X, X, x,°
0.3846 23.41 5480281 12.829.3378
0.3462 27.03 5306209 19,784.6829
0.1923 3065 | 9394225 28.793.2996
0.0000 3427 | 1,174.4329 40,247 8155
00769 5786 | 14366521 54,396 8581
1.0000

153.25 4,828.1565 156,015.9939

Act. Joseé Martin Estrada Garcia.

Profesor
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X’ X Yi XY,
300,334.7984 9.0035 210.7716
533,806.8995 9.3578 . 252.9410
882,614.6335 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 resolver, una matriz de la siguiente forma:

’ 5 153 .25 4,828 .1565 de 1
153 .25 4,828.1565  156,016.9939 | | g, | = | 27.169
4,828 .1565 156,016.9939  5'57,045.9200 | | g, 754.7651 |

de la gue se obtienen los siguientes coeficientes:
ap = 0.340967752, a, = 0.01764053059 y a, = -0.0007063501614
Por lo tanto el poligono ajustado (curva ajustada) es:

Yy = 0.340967752 + 001764053059 x - 0000706350164 32

Act. José Martin Estrada Garcia,
Profesor :
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Y (xiy € €
0.3667 20.0179 0.0003
0.3016 20,0446 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 c = 0.10368

Y, Y, MC,
0.3846 0.3667 23.41
0.3462 0.3016 27.03
0.1923 0.2179 30.65
0.0000 0.1158 34.27
0.0769 0.0049 37.89

Acl. José Martin Estrada Garcia.

Profesor
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Ey) E(Y) | E()E(Y) [Cov(y, Y)| Var(y) | Var(Y)
9.0035 | 8.5844 | 77.2896 | -77.1486 | 74.2853 | 67.5306
53578 | 81522 | 76.2867 | -76.1823 | 612089 | 61.6319
58940 | 0.0091 | 0.0536 | -0.0117 [ 325093 | 0.0436
0.0000 | 3.9685 | 0.0000 | 0.0000 | 0.0000 | 14.8433
29137 | Q1857 | 05411 | -0.5407 | 8.0474 | 0.0327

-153.8833 196.0509 144.0821

y obtenemos, jpor fin!, la informacidn acerca de las varianzas, las .

desviaciones estandar, la covarianza, el coeficiente de correlacion y el
coeficiente de vanacion que existen entre nuestros datos y la curva

4

ajustada a estos.

%, = 196.0508 entonces ¢, = 14.0018

o’y = 144.0821 entonces oy = 12.0034

Cov (y Y) = -153.8833

pyv = -153.8833 / {(14.0018)(12.0034)} = -0.915591
p°yy = 0.8383 = 83.83%

Act. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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BANCOotMEXICO

CIRCULAR-TELEFAX 12/2000

Maxico, Distrito Federal, a 11 de tebrero de 2000.

A LAS INSTITUCIONES
DE BANCA MULTIPLE:

s ASUNTO AVALUOS BANCABIDS D o s e

L= = . = = . = - — - —— o~
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[ Banco de Me 7‘6 'eOMMalmﬂmnmlmey y‘w'de fa Lery'—--, e

————— — Y P,

de Insmucnones de Crédito, y considerando que la Comusnén Nacional Bancaria y
de Valores nos ha infurmado que dejard de llevar el registro de valuadores
bancarios, ha resuello derogar a partir del 14 de lebrero de 2000, el numeral
M.33.1 de la Circular 2019/95.
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SECRETARIA DE HACIENDA ¥ CREDITO PUBLICO
COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES

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

CIRCULAR Num. 1462 .

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Se dan a conocer
disposiciones dec caracter general para la
prestacion del servicio de avaluos.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO:

La Comision Nacional Bancaria y de Valores con lundamento en los articulos 77, 97 y
99 de la Ley de Institucioncs de Crédito, 4. fracciones V. IX, XXXVI ¥y XXX,VI[, 16,.

frac:::on Iy 19 de Ia Ley de la Com:swn N"ncrmml Bancana B dc Vatores A —————

CONSIDERANDO

Que el articulo 46, fraccion XXII de in Ley de Instituciones de Crédito faculta a esas
instituciones para que sc¢ encarguch de hacer avaluos que (endran la misma [uerza
probatoria que las leyes asignan a los heclws por corredor publico o perito:

Que la propia Ley de Instituciones de Crédilo establece en su articulo 48, entic otros
aspectos, que las caracteristicas de los servivcios qgue realicen las mencionadas
instituciones se sujctaran a lo dispucesto porla Ley del Banco ¢le Mexico:

-.Que el Banco de México mediante Circular-Telefax 12/2000. ha decidido derogar a
partir de esta fecha el numeral M.33.1 (e su Circular 2019/95 relativo a valuadores,
de tal forma que ya no es neccsano guce las mstituciones de crédito contraten los
servicios de personas que s¢ encuentren inscritas en ¢l registro a cargo de la Comision
Nacional Bancaria y dc Valores:

Que es fundamental que esas instituciones cucnten con manuales que contengan

practicas v procedimientos, asi como critcrios técnicos que coadyuven a que los -

avaluos que realicen estén estandarizados, se apeguen a principios valuatorios que
sean aceptables en los ambilos nacional e internacional y generen un mayor '11!\‘t|
" ético y de competencia en proteccion de lus usuarios de tales scrvxcnos, T

Que resulta importante que cada institucién de crédito tenga un padron de valuadores
para la prestacion del servicio de avaliuos. cuya integracion responda a un riguroso
procedimiento de seleccion que eslé basado en allos requerimientos técnicos y €éticos.
asi como controles que permitan la evaluacion permanente del desempeiiv de las
personas que esién incorporadas a dicho padron; y

Que es indispensable que las instituciones de crédity organicen rcgistros con valores
de referencia de los diferentes avaluos yuc licvan a cabo, a fin e contar con mavores y
mejores elementos objctivos para el cjercicio de la actividad valuatoria, ha resuclto
expedir las siguientes disposiciones dc caracter general:

[28)
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PRIMERA.- Las instituciones de crédito en la prestacion del servicio de avaluos se
ajustaran a los “Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria™ y a los manuales
de valuacion, previstos en esta Circutar.

SEGUNDA.- Los Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria que se ancxan a
la presente Circular, st encucntran divididos en los apartados que a conlinuacion se
indican: T

Practicas y Procedimientos.

Inmuebles.

s

Maquinaria y equipo.

S ks,

s

o o w »

Agropecuarios.

..
TERCERA.- Las politicas relalivas a la prestacion del servicio de avalios deberan ser
aprobadas por ¢l consejo de admintstracion o conscjo direclivo, scgun corresponda. de
las instituciones de crédito.

CUARTA.- Las instituciones ceberan tener manuales de valuacion que cumplan con
lo senalado en los Lineamicutos 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 certiflicacion de los avaluos e
integracién de su padron de valuadores, asi como criterios técnicos por especialidad.
En los citados manuales, las instituciones icluiran un glosario con los términos quc
utilicen en la realizacion dc sus dictamenes valuatorios, asi comu las medidas
correctivas que aplicaran a los valuadures cn caso de irrcgularidacdes en el desempeno
de su actividad valuatoria bancaria.

QUINTA.- Las instituciones proporcionaran a la Comision Nacional Bancaria y de
Valores los manuales a que se rclicre la disposicion anterior, asi como las
modificaciones que pretendan cfccluar a dichos manuales, cuando menos con quince
dias habiles de anticipacion a la fecha cn que inicien su aplicacion.
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La Comision tendra la facultad de veto respecto de los manuales y sus modilicaciones,
dentro de un plazo dec quince dins habiles, contado a partir de Ja fecha de su
recepcion.

SEXTA.- Las instituciones deberan contar con una unidad administrativa
responsable de lus avaluos que esté (écnicamente capacitada para ello, la cual dcbera
ser independiente en la formulacién de sus dictainenes, de las unidades de crédito, de
recuperacion de crédito, de comercializacion y demas unidades de negocios.

SEPTIMA.- Cada institucion de crédito tendra un padron de valuadores para la
prestacion del servicio de avalios, cuya intlegracion responda a un  riguroso
procedimiento de seleccion gue esté basado cn altos requcrimientos Ltécnicos v €licos,
asi como controles gue permitan la evaluacion permanente del desempeno de las
personas quec eslén incorporadas al padron.

Los movimientos de altas y bajas en cl citado padron, asi como la aplicaéidn de
medidas correctivas a los valuadores, dcberin scr hechos del conocimiento de la
Comision Nacional Bancaria y de Valores, dentro de lous dicz dias hibiles siguientes a
la feclia en que se realicen o apliquen, scgan corresponca.

OCTAVA.- El valor de los bicnes se determinara con independencia del propasito por
el que se solicite el avaluo, observando en todo caso, los enfoques dec valuacion
previstos en los Linearnientos Generales para la Valuacion Bancaria.

NOVENA.- Los avaluos dcberin claborarse cn papel membretado de Ia institucion y
contener el sello de la misma, asi como los nombres y firmas tanto del fTuncionario
autorizado por la propia instutucion para tal cfeclo, con mencion del pucsto que
desempeila y su clave, como de] valuador.

DECIMA.- Las inslituciones organizaran un registro con Jos valores dc referencia
obtenidos en los diferentes avalios que practiquen, distinguiendo los relativos a
inmuebles maquinaria y cquipo y agropccuarios.
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Las instituciones proporcionaran semestralmente a la Comision Nacional Bancaria v
de Valores, la informacion contenida en lus registros a quc se refiere el parrafo
anterior, dentro de los primeros diez dinas habilces de los meses de enero y julio.

DECIMA PRIMERA.- Las instituciones deberan conscrvar la informacion relativa a
los avaluos que hagan por un plazo de cinco ainos, contado a partir de la fecha de su
realizacion, de forma tal que permila su {facil identiicacion, localizacion y consulta.

DECIMA SEGUNDA.- Las instituciones seran responsables de la calidad moral y
profesional de las personas fisicas que conlraten para la prestacion del servicio de
avaluos, de que éstos ultimos se practiquen y formulen de conformidad con lo-
dispuesto en la presente Circular y demas disposiciones de caracler legal yy
administrativo que les scan aplicables, asi como de su razonabilidad.

DECIMA TERCERA.- .Los manuales de valuacion y la inflormacion a que se refierenss
las disposiciones Quinta, Séptima v Décima anteriores, deberan entregarsc en lag
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 cn vigor ¢l 1° de julio de 2000, salvo lo
exceptuado en la disposicion Segunda Transitoria y las disposiciones Tercera y Cuarta
Transitorias que tendran elcclos 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 excepcidn de lo establecido en las disposiciones Vigésima Sexta, por lo
que se refiere al registro de perilo valuador bancario, Seguinda, Décima Segunda y
Décima Quinta a Vigésima Quinta de la citada Circular 1201, las cuaics se dervgan a
partir de la fecha de esta Circular.



5

CIRCULAR Nam. 1462

TERCERA.- Las instituciones de crédito continuaran prestando el servicio de avaluos
hasta la fecha dc entrada en vigor dec la prescnte Circular, unicainente con personas
que al 13 de [cbrero de 2000 cuntaban con registro de perito valuador bancario
vigenle.

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

Astrismo. las instituciones scguiran siendo respunsables de la calulad moral y
profesional de las personas fisicas (uec contralen para la prestacion del servicio de
avaluos. de que eéstos ultimos sc practiquen y formulen de conformidad con las
disposiciones de caracter legal ¥ administrativo gue les scan aplicables, asi como de
su razonabihdad.

Las instituciones entregaran a Il unmidad administrativa scnalada cn la disposicion
Décima Tercera. la relacion de valuadores con que ala seguda fecha a que se refiere
el primer parrafo de esta disposicion prestaban ¢l servicio de avaluoes. a mias tardar ¢l
21 de febrero del presente anto '

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

QUINTA.- A la entrada en vigor dc la presente Circular, las instituciones deberan
incorporar en sus padrones a aquellos valuadores respectlo de los cuales al amparo de
la Circular 1201, hayan solicitado 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 parrafo de la disposicion Tercera
Transitoria de esta Circular.

Astmismo, las instituciones podran incorporar en sus padrones a valuadores respecto
de los cuales no hayan sulicitado los citadus registros, siempre quc estos ullimos
estuviesen vigentes a la fecha a que sc refiere el parraflo anterior y sin quc para cllo,
sea necesario llevar a cabo Jos procedimientos establecidos en los Lineamientos
Generales para la Valuacion Bancaria, asi como cn sus manuales de valuacion.
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Las instituciones proporcionaran a la unidad administrativa senalada en la
disposicion Décima Tercera, el padron dc valuadores a que se refiere esta disposicion,
a mas tardar el S de julio del presenle ano.

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

Atentamente,

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES

L]




MARCO LEGAL DE LA VALUACION

'DISPOSICIONES LEGALES RELACIONADOS CON LA VALUACION
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Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos .

Constitucion Politica de los Estados.

Ley Reglamentaria del Servicio Pitblico de Banca Crédito.

Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Ley General de Sociedades Mercantiles.

Cédigo de Comercio.

Cadigo Fiscal de la Federacion y su Reglamento.

Cddigo Civil para el D.F.

Codigo 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 v sus correlativas en los Estados y
Municipios.

Ley General de Bienes Nacionales.

Reglamento de la Comision de Avahios 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 Pablicas y su Reglamento.

Ley General de Asentamientos Humanos.

Ley del Notariado.

Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente,

Ley Federal sobre Monumentos vy Zonas Arqueologicas, Artisticas e Historicas.
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.

(S5



i Valores.

Ley de Herencias y Legados.
Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad .
Disposiciones del Banco de México y lIa Comision Nacional Bancaria y de

Otras Disposiciones Aplicables.

10



LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO.

CAPITULO Il

_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 senalado:

lll.- Las personas que para obtener créditos de una institucion
de credito presenten avalios que no correspondan a la realidad,
resultando como consecuencia de ello quebranto patrimonial para la
institucion; -
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Appraised value. Value estimated by an
?appraiser. ;

ggsnwxoo DE VALOR. Valer determinado
ipor un Valuador.

ZfAssessed value. Used for tax purposes.
{and is based on fair market value estimated .
%by assesors.

2z,

iVALOR FISCAL. Valor determifado para
iefectos impositivos basados en el Valor
jJusto d__g Mercado.

Lt

2800!{ value. An accounting vaiue,’
acquisition cost plus capital improvements:
less depreciation reserves.

in business.

=+ - yapiyR Ltk

gCaSh value. Value associated with an all-
3_cash purchase.

§Capital value. Value of fixed assets useda

s . .. :

Depreciated value. Value remaining after §
depreciation is deducted from originalj
acquisition price. :

TR PP g £ 140278 s gt

Egconomic value. Value associated with a.
useful objet that is scarce and capable of.
measurement.

s

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

§VALOR DEL CAPITAL. Vaior de los activos,
fusado en los negocios -

L
[

7.
%

VALOR DE CONTADQ. Valor asociacp con
una operacion al contado. B

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

<

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

T ]

0




‘Eﬂcﬁange value. Value expressed in
2ter"15 of other goods offered in exchange
i usually money.

:VALOR DE CAMBIO.  Expresado e '
‘térmihos de dinero, ofrecido en ur
§ compraventa. 1

i Extrinsic value. Value determined by’ %VALOR EXTRINSECO. Determinado por-
i persans who wish to purchase a property. ipersonas que desean adquirir una J
’ ———==—==l |propiedad | ’1
i o 1
Face value. Value set forth in a security,]- {VALOR BASE DE GARANTIA. Para
such as a bond, stock, or mortgaga. : H pr‘e-sfa__r_nos acc:ﬂcﬂ:r}es ° hlp.ptecas e

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

i

cn-site constructlon is completed.

!Improved value. Value of a property after:

- 4 o B L AT i VLA et v T A T At

improvements subjet to damage from fire or

such items as site, excavation, pilings, and
underground drains.

e e o are

Insurable value. Actual cash value of:

other destructiver hazards and excludes:

Intrinsic value. Value inherent in the
object itself, such as a precious metal.

|

{VALOR JUSTO DE MERCADOQ. O valor
comercial aceptado por los partes de una:
i compraventa

S o wa-
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has

Valor de wuna¥j
de terminada la:

VALOR MEJORADO.
propiedad después
construccion.

e

P .3 AN ST

VALOR ASEGURABLE. Determinado a
partir de las mejoras sujetas a dafos, por:

fuego, siniestros, etc. excluyendo el
terreno, cimentacién y drenajes en el
subsuelo : ;
{VALOR INTRINSECO,.Inherente a un bien:
‘en si mismo, como el de los metales
fpreciosos. ...




iInvestment value. Established by an
:individua! investor, based on his or her
4par‘rcuiar criteria which may differ from
ithose of the market in general. :

iLeasehold value. A tenant's value in a.
‘property as a resuit of favorable lease
:’;terms. !

‘Liquidation value. Distress price’
;recewved by owner without benefit of usual

‘market °xposure sometimes calied "forced:
H sale value."

......... e r—
it

!

’Mor‘gage loan value. Based on a.
‘percantage of market.- value or ther
gmongage underwriting standards.

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

S bt s

Potential value. Based on occurrence of.
some future event such as a proposed plan
for a future development ;

! TIPS

ﬂ

%Rea! value. In contrast to potential value,:
{excludes . value increment due to
i speculative future events. ‘

Niey et o m v e e s e de e e

' 3por un bien en condiciones objetables por

14

S —— VU

;YALOR DE INVERSION. Estabiecido por un
‘inversionista, basado " en su criterio
ipersonal que puede diferir del mercado en
';.-general

Nt memin e s sam ieteee e dewm o e

:VALOR PARA EL ARRENDATARIO. Valor de
suna propiedad como resultado de los:
;términos del arrendamiento. -

:VALOR DE LIQUIDACION. Valor minimo.
irecibido por el propietario sin los’
; beneficios del mercado abierto, :
§denomlnado Valor Fcrzado de qumdacwn :

v

“u

{VALOR DE HIPOTECA. Basado en un:
fporcentaje del valor de mercado o de:
g pol:tu_::as de garantia. :

ST T AR hrr e g
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;VALOR DESPRESTIGIADO. Precio pagado:

jla presencia de una propiedad contlguaf
1que la perjudica. %

3

iVALOR POTENCIAL Basado en la
geventualidad de situaciones a realizar,:

“{como los proyectos de un desarrollo futuro.

‘VALOR REAL En contraste con el valor
;fpotencial, excluye los incrementos debidos
.a eventos especulativos futuros.




Rental value. Value as a function of a
property having been leased.

!Replacemhent value. Sum of money:
necessary to rebuild a structure if
i destroyed by fire or earthquake. ;

i Sales value. Based on the price that a
;property mngth brlng upon belng sold. _

A ARt 5 A" RS

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

Speculative value, A hoped-for price that:
an investor expects based on an influential,
event such as rezoning or population or;
economic growth.

Stable value. Assumes
market and property condnt:ons

e == 2 marr 2 o o vl ekt S 2 m e+ 2 8 m g mmm T man e an gm R R LS hn R em g PhAn S m o g nhmnn

unchanging

Use value. Based on the profitability of a-
property's present and antlczpated uses. '

| Warranted value. Equivalent to marketl

'value, but seldom used.
—Iﬂ_—-—-—_-m —
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EVALOR DE RENTA. Valor deteminado en
ifuncién de la renta que produce una
'propledad

e

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

f!{«“ﬂlﬂ“ﬂﬂ“t“'

VALOR DE VENTA. Basado en e! precio de
- una | pfgpledad vendida.

T ARG, AT GARRARIARLT W MART ST L g RS TE R AL s

VALOR DE RESCATE. Precio pagado por:
una propiedad o sus mejoras considerando'
el costo Yy tzempo de retlro de Ia estructura

4 4 i g T

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

A an s
gt

VALOR EN USO. Basado en el Valor‘
Presente de los beneficios futuros que
produce una propledad !

AR 3 e byt = v 2 A

[VALOR DE GARANTIA. Equivalente al Valor,
:de Mercado pero rara vez utII:zado

o e
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DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

CURSOS ABIERTOS

DIPLOMADO EN VALUACION INMOBILIARIA Y
DE NEGOCIOS

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

TEMA

FUNDAMENTO LEGAL

EXPOSITOR: M. EN I. ENRIQUE A. HERNANDEZ RUIZ

PALACIO DE MINERIA
ENERO DEL 2001



SECRETARIA

[ ]
DE CONTRALORIA
Y DESARROLLO

ADMINISTRATIVO
COMISION 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).- Articulo 83 fraccidon VIII, parrafo udltimo de la Loey General de Bienes

Nacionales, 15 fraccion Ili y 22 fraccion IV del Reglamento de la CABIN..

Acuerdo por el que se establecen los lineamientos para el arrendamiento de
inmuebles de las Dependencias de la Administracién Publica Federal, en su
caracter de arrendatarias, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el
3 de febrero de 1997. '

Oficio-Circular no. 100.- 80 _del 29 de marzo de 1990, el cual sefala:
“Cuando se trate de construccidn, la Dependencia y/o Entidad solicitante,
adquirente y/o arrendataria debera gestionar y obtener el dictamen de
Seguridad Estructural y de Instalaciones, cumpiiendo 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 ubicacion, 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 deberd cumplir con fa normatividad que regula las
operaciones de adquisicion y arrendamiento, y demas legislacion aplicable.”
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SECRETANIA DIE CONTRALDMA
¥ DESARRILLO ADMBNES TRATVD

Valuacion de Vehiculos Terrestres Sujetos a Donacion, Permuta y Dacnén en
Pago. : 52

.o

En el Apartado | de los “Lineamientos y Criterios Generales para {a enajenacion de
vehiculos terrestres de las dependencias y entidades de la Ad('ninistracién Pubiica
Federal’, se establece el procedimiento para que el personal de las propias
dependencias y entidades, determinen el precio minimo.de avaluo de sus vehiculos
sujetos a enajenacion, lo cual ha redundado en |mportantes -ahorros, al évitar
erogaciones por concepto de pago de avaluos con mstntumones de banca y crédito u
otros terceros capacitados para ello.

En este sentido y con objeto de que dichos ahorros tambnen se vean reflejados en los
vehiculos terrestres, cuyo destino final sea la donaci6n, se considera conveniente que
los mismos deberan valuarse, a traves del método establecido en los Lineamientos y
Criterios Generales antes citados.

Cuando los vehiculos terrestres sean objeto de permuta o dacidn en pago por parte de
las dependencias y entidades, en este ultimo caso, atendiendo lo senalado en las
normas y bases generales, expedidas por los respectivos 6rganos de gobierno, en
términas del articulo 82 de la Ley General de Bienes Nacionales, los avaluos
correspondientes a dichas unidades, deberan ser practicados por instituciones de
banca y crédito u otros 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 retribucidn a cambio de los bienes.
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;5 .. CRITERIOS:Y:METODOLOGIA PARA'ANALIZAR Y. -~ #
YCALIFICAR'EL TRABAJO DEL PERITO EXTERNO §

51 CRITERIOS

El analisis y calificacion del dictamen de los peritos externos que realizard la
CABIN se centrari en dos aspectos: El Téenico y la Oportunidad. A su vez,

el trabajo técnico sc¢ 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 debera
estar debidamente sustentado, es decir, que cumpla con la consideracién y
aplicacion de las diversas Leyes, Reglamentos‘ y Normas que regulan la *
actividad valuatoria, y que prescnte ¢l correspondiente soporte documental,

revisandose ademas la sintaxis y el desarrollo matematico. a

CAPACIDAD

Por lo que corresponde a la calificacién del trabajo del perito cn cl aspecto
e Capacidad, esta quedard integrada por los conceptos siguientes:

A . !
g le da O ubdiipciom <o
/\ Comprension y Aplicacion de Criterios Lowds st - O r ye e

- Soporte Documental y de Datos - .
- Ea?r"_b‘c €A ,.)."_)
- Desarrollo de Procedimientos Numéricos Lrfre et 22
h . - o danmli' ¥4

- Desarrollo de las Considcraciones Previas.— 1. nt { 2 1o \e
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Para analizar y calificar lo relativo a la Capacidad del perilo externo cn los
conceptos seialados, se considerari lo siguiente:

En cl concepto de Comprension y Aplicacion de Criterios, el elemento de
juicio se¢ apoyara fundamentaimente 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 caracter especial de
acuerdo al servicio requerido.

En caso de que el criterio inicial se modifique, se fomara como base la
indicacion que en el desarrollo del trabajo genere el Subdirector de
Coordinacion de Proyecto.

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

- La.amplitud, de_la _Investigacion, del Mercado,_ que. conforme.a.los,
criterios. y._metodologias, exprese ofertas, con_datosde.ubicaciop..

permanencia y fecha de la mismay3itiildres al.inivebleraitesidialyy

e e A s L R T o T T =ty

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

LU
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\
Asinismo, para_cada caso deberdn de contener como. munmo cineg |

C Ot ATIECuye Y LA A

_rcferencias.comerciales de la_zona, con mmuebles Similares, icgngusos !

desiielo¥igualialliqug,ise ! ‘vg!uaiy etk la _,_lggd:da de 10 posnble gon
superficies semejantes,

Si no existieran ofertas en la zona, la investigacion debe de realizarse
cn una zona similar 0 en una zona contrastante pq:gq..com.igual uso,de...

ubxcarse CIL,UN3, fotocopla de E ano de e la Gu;a,,Ro_u ) del __plauo
ﬂc‘g‘g‘gemdlente al Programa Parc:al de Desarrollo

- El Conocimiento y Aplicacion de Precios Unitariog de Construccion
y/o de Venta, asi como de Tasas de s de Interés aplicables,_ lgs _cuales
tienen gue estar debidamente soportados.,.y.. _]ustlﬁcados para_'su _

S, TSN B LA T Tt o o Tod

.99\1 19&9.19.}1.%1.!;9991o_valuaterlq-_

- LA .
- El Conocimiento y_Aplicacion de Planes,y.Reglamentos, los cuales
AW TEB AT M o Enags ¥ oy ey g e A

Mgy,

son fundamentales cuando inc:den en el andlisis de los inmuebles que
se valian y para la determinacion de precios en funcién del mejor
proyecto posible. '

Ty TP TR TPy TR

por lo que se debe de presentar una descripcidn detallada de los
permitidos y de los condlcmnados ademas de indicar la intensidad de
construccion permitida.

Asimismo, sc debera de seiialar sila construcc:on 1 que_se,.valia cumple,

e Y i i T LU

con-.los..Reglamentos_ d¢__ Constmccnon autorizados..y.-vigenles, Y.

e

constatar_gue.cxistan.los Dictamenes de Seguridad Estructural, cuando
asi proceda..,

v S——
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El desarrolio de las Conmdcracxones Previas para la determinacion de

s e e s

Precro yalo:eanson sumamentc unportantes ya que expl:can Tos E:Iementos
de e juicio, tanto fi 51cos.“p011t:cos,. Jundlcos ..econdmicos , y, sociales_que _
g _§gs”¢_eutan,,loswresultados-de]atrabajo del-perito:- Por- lo-tanto,” mientras-mas

.amplio-sea.su-desarrollo,.mejor.sustentado, quedara,el.valor-determinado»

Para el Procedimiento Numérico, se considerard la amplitud y calidad del
b 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 calificacién del trabajo del perito en el aspecto
de Calidad, esta quedari integrada por los conceptos siguientes:

- Reporte Fotograifico

- Integracion del Expediente y del Dictamen

Para calificar lo relativo a la Calidad del perito externo en los conceptos
seilalados, sc considerara lo siguiente:

En el Reporte Fotogrifico, se tomard en cuenta que estas expresen la
gencralidad de las condiciones del inmueble y las particularidades
importantes, por lo que en cada avalio los peritos deberan presentar
fotografias del entorno, de la calle 0 zona de ubicacién, de la fachada y de
los interiores que permitan identificar con precision el tipo de acabados, asi
como del area de exteriores ( patios, jardines, garajes, etc. ).
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Cabe sefalar, que las fotografias del, es

corresponder.a_los, mmuebles,,que..se citen en el apartado respectxvo con la
PP T T IR AT I I TR N\wwrwmwmn N

ubicacion.y,yalor.del.mismo,. al calce de esta.

e A T AR T e g

estudio,_de_mercado, deberdn de

En el concepto de Integraciéon 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 )@exds asi como la cntrega
del proyecto de dictamen en el formato tipo, de ser~aplicable éste, y en los
sistemas informdticos que le defina la CABIN.

Adicionalmente, en este concepto se tomara en consideracién que en todos y
cada uno de los trabajos que desarrollen los valuadores externos, se incluyan
los elementos bésicos para la emisién del Dictamen, los cuales son: &

- Antecedentes.- En los que se débe mencionar el area de la
Dependencia solicitante, el objeto del avalto, 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 dcl Inmueble.- En los que se menciona ubicacién, propietario,
régimen de propiedad, medidas, colindancias, descripcion general,
servicios piblicos, vias de comunicacién, tipos de construccidén en su
caso, clc.
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% - Consideraciones. Previas.- En donde g'e_:_‘l_a‘_gy mencionarse lodos' los

4R EPRL Ry e T "

aspectos que, el perito haya tomado en cuenta para_determinar sus

R T e T TR o T TN PRty (LR TR o ST RL T,

¥

v o Jocisis ;

; valores,_y._todos,los-aspectos.que.a..Su. juicio.apoyen la. .@Q‘!SIQII.QQQL’*
© - & Cuerpo Colegiadg para la firma.del Dictamen, 4-

d

&

-

- Metodoloia Empleada.- Debe describirse la metodologia seguida
por el peritc externo para la determinacion de precios y/o valores.

o

- Desarroll> del Avalio.- En donde debe expresarse lo mas
ampliamente posible el procedimiento matematico utilizado, separando
en su caso, 1>s diferentes elementos del objeto del avaldo.

- Conclusiones.- En donde el perito debe expresar el precio y/o
valor que determind, en funcion de que, y a quc 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
Subdireccion de Coordinacion de Proyecto y ¢l valuador externo

Por lo que corresponde a la calificacién del trabajo del peritn. en.nloyoach-
G0 (Dnnntisivied ~smsistamisssmeviopUt 1DS COnceptos siguientes:

- Tiempo de Respuesta Inicial

- Devoluciones de} Trabajo

- Cumplimiento de| Tiempo de Entrega
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Para calificar la Oportunidad, en cada uno de los conceptos sefialados, se
considerara lo siguiente;

- En el Tiempo de Respuesta, el criterio de calificacion se sustentara
en 1a 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 Coordinacién de Proyecto reg,rese al
perito externo el trabajo, por causas imputables a el

- 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.

S2 METODOLOGIA

Una vecz clectuadas las consultas respectivas con las areas de la Direccion
Genera! Técnica, se acordo establecer una escala de calificacion de 0 a 10
puntos, para cada uno de los dos aspectos que conforman la evaluacién del
trabajo valuatorio del perito externo.
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La evaluacion se llevard a cabo mediante un cuestionario preimpreso o
aplicaran tanto las Subdirecciones de Coordinacion de Proyectos, como ..
Direccién de Revisién y Anilisis, denominado "HOJA DE EVALUACION
DE PERITOS EXTERNOS" .(anexo 9), y quc toma cn 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 ¢l 80 % y 20 %
respectivamente de la calificaciéon de 10 puntos, que como maximo se
otorgard a cada expediente.

En lo relativo a la Capacidad, los 8 puntos se asignaron de la siguiente

forma:
- Comprension y Aplicacion de Criterios 4.0
- Soporte Documental y de Datos 1.5
" - Desarrollo del Procedimiento Numlérico 1.0
- Desarrollo de las Consideraciones Previas 1.5

SUB-TOTAL 8.0
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Por lo que corresponde a la Calidad, los 2 puntos se asignaron conforine a lo
siguiente:

- Reporte Fotogrifico 1.0
- Integracién del Expediente y del Dictamen - 1.0

SUB-TOTAL 2.0

TOTAL 10.0

OPORTUNIDAD

IR
.

En este concepto, la calificacién maxima serd de 10 puntos, los cuales se

distribuyeron de la siguiente manera: .k
- 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 determinara si el
perito alcanza la maxima puntuacidn o si se procede a descontar los puntos o

fraccion de puntos, por cada omisién o error que presente su trabajo
valuatorio.
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Para este proposito, se han asignado valores a cada omisién o error
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 calificacion es simple, ya que se parte
de un valor maximo de 10 puntos al cual mediante una simple resta, se
descuentan las deficiencias en que incurren los peritos externos en el
desarrollo de sus trabajos valuatorios.

'“i ' b ( 5. D. e eusd 45‘ Je ('m
Cabe sefialar, que de los%‘aultados que se vayan obtemendo se turnard un
‘reporte semanal al drealcorrespondiente, que sirva de apoyo al Comlte de
- Asignacion de Peritos en la toma de decisiones.

‘|

LS
it
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DESAHOGO DE LA PRUEBA DE VALUACION POR CORREDOR PUBLICO EN EL PROCEDIMIENTO X
JUDICIAL :
Federico G Lucio Decunini *

Contenido:

PROLOGO
A) Que es prucha
B) Qué s perite

C) Qué s procedimicnin

D) Reguisitos del dictamen pencial.
E) Tasacion

F) Méiodos de valuacion,

G) bundamenitos legales que facultan al corredor piblico para actuar como pento valuador

H) Procedimtentos Judiciales de desahogo de Ja prueba de valuacion.
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A) QUE ES PRUEBA
En prumer lugar, considero necesario sefialar qué es prueba ()

PLANIOL sefiala que todo procedmumto empleado para con- vencer al juez de la verdad de un
hecho es la prueba. Por su parte ESCRICHE, inspirdndose en la Ley Primera, Titulo 14, Partida
Tercera, define la prueba diciendo que es la avenguacién que se hace en un juicio de.wna cosa que ex
dudosa; o bien: el medio con que se demuestra y hace patente la verdad o la falsedad de alguna cosa. Por
su parte, LAURENT sefiala que "la prueba, dice, es la demostracion legal de la verdad de un hecho”

Jresresar g mdive de Fl Foru]
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B) QUE ES PERITO
Definido que ha sido el concepto de prueba, es necesario sefialar qué es un pcnto:

Algunos autores, como JOSE MARIA SOL{S MELENDEZ, sefialan que al perito debe
considerarse como organo de prueba va que, segin sefiala "sélo con la intervencion de ellos, 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 medic de prueba verdadero y especial.
¥ consecuentemente, reconocerle a los pentos el caricler de érganos de prueba y no simplemente el de

auxiliares de la admunistracion de justicia.” £}

Para SERGIO GARCiA RAMIREZ, perito "es quien integra el conocimiento del juzgador, cuando
se requiere la posesion y aportacion de conocimuentos especiales sobre una ciencia, arte o disciplina,
diverso del derecho, en un caso concreto llevado a la decision jurisdiccional”. @

ESCRICHE los define diciendo que son "los practicos o versados en alguna ciencia arte u oficio”

(5

Para ALCINA, el perito es un técmce que auxilia af juez en fa constatacion de los hechos y en la
determuacion de las causas y efectos, cuando media una imposibilidad fisica o se requieren

conocimientos especiales en la materia”. L&

CHIOVENDA a su vez dice "los peritos son personas llamadas a exponer al juez, no s0lo sus
observaciones materiales v sus impresiones personales acerca de los hechos observados, smo las
inducciones que deben derivarse objetivamente de los hechos observados o tenidos como existentes” (&

Como se puede observar, los diversos conceptlos acerca del perilo, no son mas que apreciaciones
parciales algunas, generales otras.

Unas las definen desde el punto de visia de sus cuahdades o funciones paruculares, otras son sus
nterpretaciones respecto al alcance de su intervencion

El reformado articulo 1252 del Codige de Comercio sefizla que "los peritos deben tener titulo en
la crencia, ane, técmica, oficio o industna a que pertenezea la cuestion sobre la que ha de oirse su

parecer, s la ciencia, arte, técnica, oficio o tndustna requieren titulo para su ejercicio.

Si no lo requieran,. o requinéndolo. no hubiere pentos en el lugar, podran ser nombradas

cualesquiera personas entendidas a sauisfaccion det C. Juez. aun cuando no tengan titulo.

La prueba pencial solo sera admsible cuando se requieran conocimientos especiales de la ciencia,
arte, lécnica, oficio o industna de que se trate, mas no en lo relativo a conocimientos generales que la
lev presupone corno necesarios en los yueces, por {o que se desecharan de oficio aquellas periciales que
se ofrezcan por lu partes para ese upo de conocimientos, o que se encuentren acreditadas en autos con
otras pruebas, o tan solo se refieran s simples operaciones antméticas o similares.

El titulo de habilitacion de corredor publico acredita para todos los efectos la calidad de perito

valuador." &

El articulo 346 del Codigo de Procedimientos Civiles, es exaclamente igual al establecido en el
Codigo de Comercio va sefialado,

De las definiciones de pento anlenormente seilaladas, se pueden establecer las siguientes

16
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premisas:

PRIMERA - En su perfil, el penito es por defincion general: un técnico gue posee conocimientos
espectales atraidos por la expeniencia en el ejercicio de su profesion dentro de un campo especifico de la
clencia o e] arte.

SEGUNDA - A su vez, por la funcion que desempefia dentro del proceso, perito es por decision
Jjurisdiceiona) o por designacion de las partes contendientes, comparece dentro del proceso judicial, para
que mediante la aplicacion de sus conocimientos técnico-cientificos. contribuya a la verificacidn de un
hecho o circunstancia controvertido.

TERCERO - En suma, al intervenir en las condiciones antes enunciadas, adquiere asi dentro del
proceso la personalidad juridica del tercero ajeno a la conttenda, pero cuya participacion se contermnpla
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 premusa se cubre el requisito de competencia, cualidad esencial del perito y punto
meduliar de! presupuesto legal, pues representa la llave que le da acceso dentro del procedimiento Esto
implica en consecuencia, que el perito debera poseer conocimientos de tal paturaleza, en el campo en
que recaiga el punto controverudo, dado que deberé ser competente para resolverio, de tal forma que
podra establecer en aptitud de cumplir con el objeto enmarcado en la sepunda premisa, cuva funcion
engloba precisamente la funcién que justifica su presencia dentro del proceso v por lo cual, adquiere
personalidad juridica para intervenir dentro del mismo

CONCLUSION: El concepto juridico-doctrinal de perito segin las anteriores reflextones, es la de
un experto, especialisia en materias diversas al derecho, por cuya aputud es llamado a emitr opiniones
fundadas respecto a cuestiones antigentes & un punto controvertido; en virtud de lo cual adquiere calidud «
de tercero auxiliar en el proceso, adquinendo asi dicha personalided juridica, y por lo cual la norma
procesal prevé su comparecencia.

[rerresar a4 indie de F§ Fora)
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C) QUE ES PROCEDIMIENTO PERICIAL

Definidos que han sido los términos prueba y perito, es necesario sefialar que el procedimiento
pencial y forense es una sene de actos metodicamente conducidos por la razén, realizados por el
experto con apovo en sus conocimientos especiales, teorico-cientificos y sus experiencias, encaminados
a la investigaci6n y comprobacién de un hecho matefia de controversia en auxilio de la adimmstracién
de justicia,

El proceso pericial ya visto en la practica, es la investigacion que conduce al cumpiimiento del
cargo penicial Consisie en la indagatona que inicia con el planteanuento de una.cuestion y concluye con
el esclarecimuento de la misma.

Ei dictamen penicial 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 lo tanto confiable. En tal virtud,
el procedumuento perictal deberd sujetarse a tres lineamnientos generales:

Primero: Debera ser objetivo y racional, técnico metddico y realista.

Segundo: Técnico cien por ciento.

Tercero: Cientifico.

Cuando el procedimiento se ha desarrollado con estricto apego u los anteriores lineamientos, esto
se reflejara en el resultado de la prueba por tres elementos caracterizantes:

Primero: Serd especifica.
Segundo: Reproducible. Tercero. Confiable.
Una prucba efectiiads por e} pento en tales condiciones, serd una prueba que contribuya a darle

certidumbre a la tarea judicial, siendo esta la consigna que jamas deberé de perder de vista el perito en
¢l cumplimiento de su encomienda.

Jeeoresar o ndice de 111 ore]
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E) TASACION

Ahora bien, EDUARDO MAGNOQU, establece que “el precio es una relacion de intercambio de
bienes, vale decir el cociente de las cantidades que de cada bien entran en juego en un intercambio " L

El autor indicado establece que en casi todo mtercambio participa un bien llamado moneda, ¥
simplificamos 1al situacion dictendo que la valoracion personal de un bien es el dinero que se esta
dispuesto a dar por €l para adquinr su domnio o el dinerv que se pretende para transferirlo.

El precio y los bienes, los dos elementos que se integran entre si se mueven en un conjunto que se
denomnina mercado. De este modo, el rol del precic surge como rector de las conductas econdmicas,
porque un componamientoe econérmico racional exige que cada imdividuo intercambie (cuando lo hace),
no segin sus valoraciones personales, sino segiin ¢l precio determinado por el mercado en el cual €]
actia Quede claro que las vaioraciones personaies determinan si alguien intercambiara o ne, perc no
por cuanto lo hara.

El precio de este modo, es externo al individuo (asi como es externo al bien) éste no puede
caleularlo basindose en su propia escala de valores, sino se debe pronosticar mediante el asesorarmiento
que hubiese necesidad de atender y que rija el mercado correspondiente.

La técnica para determinar €l precio de cuanto se debe vender o comprar se llama tasacion (o
valuacion, que €s su smdanimo, aunque con mavor grado de generalizacion).

El componente éuco de justo precio nacio de la teologia moral, para deshindar los
comportamientos pecaminosos de los no pecami- nosos: Este enfoque teologico moral se mantiene hasta
el dia de hoy. De este modo, existen diferentes precios para diferentes mercados y una predeterminacion
de precios sera "justa” en la medida en que responda a la probabilidad esperable de obtencion de 1al
Pprecio en una situacion de mercado sometida profesionalmente

Por otro lado; es también importante destacar que los precios son meras manifestaciones de un
componente mas inumo, intrinseco del bien, llamado valor. De este modo podemos admitir que el valor
s un precio potencial, es decir, el precio que tendna un bien en un determinado mercado.

La predecibilidad aproximada de los precios se basa en principios que dan a tal pronostico un
fundamento cientifico La ciencia resujtante se lama umografia

La umografia se miegra por cinco pnncipios a saber permanencia, coherencia, equivalencia,
proporcionalidad ¥ normalidad Tales principios configuran un modelo que explica con aproximacion
satisfactoria la realidad

_Por el principio de permanencia sabemos que hay un lapso durante el cual los precios se
mantienen, Esto admite la vanabilidad de los precios, pero siempre habra un lapso durante el cual el
precio pronosticado tiene vigencia

El principio de coherencia se refiere a las diversas manifestaciones del precio de un bien, las
cuales guardan una relacion logica enure si

El principio de equivalencia sosticne que dos bienes equivalentes en mercados equivalentes tienen
el mismo precio.

E! principio de proporcionalidad afirma que dos bienes semejantes en mercados semejantes tienen

precios semejantes. Y que la diferencia de precios es proporcional a las diferencias entre sus
caracteristicas {de bienes y de mercados)
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El principio de normalidad asegura que los pronosticos de precio obtenidos para un nusmo bien
en un mismo mercado tenen todos una distribucion estadistica llamada normal.

Los primeros cuatro principios timograficos inducen a la comparacion como técnica para el
pronostico de los precios. Lo anterior en virtud de que el precio no se caicula, sino que se mide, y toda
medicion implica comparacion. _ .

Las caracteristicas varian segitn los bienes y los mercados, pero podemos adelantar algunas
practicamente tmportantes para todos los casos'

A) - Del bien - Importa su naturaleza (mueble o inmueble) y el alcance de su domumo (pleno o
restningdo en distinto grado). '

B) - Del mercado.- Importan 2 este respecto su unicidad (Unico o no tnico); su libertad (libre o
dingido), su legalidad (legal o ilegal), su amplitud (amplio o limitado), su especializacion
(especiahzado o comun); su estabilidad (estable o inestable); la entrega (inmediata o diferida), y, la
moneda.

También deben de tomarse en cuenta el antecedente que es todo dato numérico utilizable en una
tasacion. En esencia, antecedente es el dato del precio efectivamente pagado en la compraventa de
determunado bien en determinado mercado.

Ei antecedente parcial es aquél relacionable con una parte del bien o del mercado y el total es
aquél relacionable con la totalidad de ambos i

De este modo podemos contar como antecedentes a precios relauves a bienes similares en
mercados similares o intenciones de precio, que son ofertas de bienes simnilares en mercados simlares y
demandas de bienes similares en mercados sirnilares.

La mtencion del precio es una mamfestacion individual con respecto a un bien, pero considerando
el comportamiento del mercado.

‘x

Oferta es ¢l ofrecimiento de un bien con la intension de venderlo por un determinado precio.

1TE 2

Demanda es el requerimiento de un bien con la intension de comprarlo por un determinado precio.

La expresién del precio es una mamfestacion de un mercado con respecto a un bien que configura
un juicio conceptualmente equivalente al del precio.

Renta es la retribucion al recurso natural por su participacton en el proceso productivo,
Bienes productivamente relacionados son aquellos que estin economicamente vincuiados.

Es conveniente destacar que la descripeion del bren v la del mercado consisten en registrar sus
caracleristicas importantes, base para la comparacion que demanda la lasacion.

La busca de antecedentes se hace a través de la hteratura, de los registros pablicos, de los registros
privados y de los relevamientos.

[recres o v e de T Foes]
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F) METODOS DE VALUACION

"El método aphcado se sitia en la practica pericial, como la piedra angular que e da simiento a
una buena investigacion, puesto que esto nos permite desarrollar un proceso entendible v con grandes
posibilidades de éxito. ‘

A la vez, al realizar con orden nuestra labor; el resultado se presenta de tal manera.que nos facilita
elaborar el dictamen y posibiiita una adecuada valoracion, aspectos que nos evitan, dada su claridad, (el
orden da ciaridad), caer en entre dicho v ser sometido a molestos interrogatorios por alguna de las partes
en la audiencia de prueba, cuando no obstante que nuestro dictamen se funde en la verdad, su fala de
claridad o de orden lo haga parecer sospechoso e inconsistente, circunstancia que aprovecha el litigante
oportunista y tendencioso para intentar echario abajo. Sale sobrando a estas alturas enfatizar que una
investigacion pericial no es ninguna tarea ordinana del facultabvo como tantas, sino todo un proceso
que involucra método, ciencia, técnica, perito, expenencia, intereses de las partes, etcétera; el cual se
centra en el perito v ie reclama poner en juege su experiencia ¥ madurez profesional, a efecto de que su
mtervencion satisfaga la ilustracion requenida por el juzgador, lo que explica y destaca en forma
relevante ta necesidad de cefiimos estrictamente a8 los canones de la metodologia que nge nuestra
especialidad. No queda al penito adoptar ares de suficiencia pensando que la voz del experto es lev
divina, al proceso judicial lo rngen leves que ubican por 1gual a quienes comparecen al drama procesal,
cualquiera que sea su papel dentro del mismo, incluso al juez representante del estado y maxima
autoridad en el proceso debe someter su conducta judicial a la norma, por lo cual no hay mavor canogia
para el especialista que las que garantizan las verdades técnicas fundadas en su razédn cientifice v en
contrapartida, no hay forma legal que pueda constrefirr a éstas sino todo lo contrario, la verdad técnica
del perito cuando es fundada, sera, la verdad legal, que someta a las partes cuando el juez la traduce en
declaracion juridica”. (12

El método o la técnica aplicada en determinado avalio lo determina el perito de acuerdo u su
destreza y expertencia Por ejemplo, los métodos mas usuales pars el avalio de inmuebles 82 son tres a
saber’ .

A) - La 1écnica de comparacion de mercado mediante el cual ¢l valuador compara el valor de la
propiedad con el de otras similares que se havan vendido recientemente.

B) - La técnica de calculo de costos. mediante el cual el valuador calcula el costo de construrr una
estructura comparable en un predio sumilar.

€).- La técnica de capatalizacion por ingresos, por medio de ja cual el valuador calcula un valor de
una propiedad baséndose en el ingreso por rentas que el inmueble es capaz de producir.

En tratindose de valuacion de predios en el Distrito Federal, el corredor pablico no debe de perder
de wista el instructivo para su valuacion que se encuentra en el apendice nimero 4B1s-1 publicado en el
Diano Oficial el dia 27 de noviembre de 1964, 1LY en donde se establecen los requisitos minimos que
debe de contener ¢l avaluo correspondiente, como lo son la vaiuacion de la tierra, la valuacion del
terreno, los predios regulares, los predios wregulares, el incremento en el valor del terreno, de los
predios situados en esquina, predios intenares o enclavados, predios con plantas superpuestas, predios
con excavaciones, predios con desniveles, de las construcciones, ele.

S de activos fijos se trala, s¢ debe de contemplar la crreular 11- 18 en relacion con la circular |1
I-18 de la Comisidn Nacional Bancana v de Valores 8% en donde se fijan los valores que el valuador
debe incluir en los avaltos como lo son el valor de reposicion nuevo, el valor neto de reposicion, la vida
atil remanente, la depreciacion anual v et valor comercial, de acuerdo con los siguientes dos métados,
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A).- METODO DE LA LINEA RECTA DIRECTO, el cual contempla asignacién de valores a
cada factor de depreciacion o demérito en forma directa, segin el bien a valuar.

B).- METODO DE LA LINEA RECTA PONDERADO, el cual contempla asignacion de valores
a cada factor de depreciacion o demeénto, el cual previamente se le considero una importancia
determinada segun el bien a valuar. ’

Es importante destacar que en la circular 1I-18 de la Ley del Mercado de Valores, se establecen las
disposiciones de caracter general pars la practica de avaluos y en su apartado 2.3.1.1 se prohibe a los
valuadores la utilizacion del Indice Nacional de Precios al Consumidor que publica el Banco de México
03) como textualmente se preceptila a continuacion:

"2.3 1.1.- Deben aplicarse indices especificos para cada uno de los activos valuados, por tipo v
rama a que pertenezcan v sin utilizar e] Indice Nacional de Precios al Consumidor que publica el Banco
de México. "

Si de avalos bancarios se trata, se debe de tomar en cuenta la circutar 1201 {82 yla cimu!ar 1202
L7 de la Comision Nacional Bancana, en donde se establecen las disposictones de caracter general
para la prestacion del servicio de avaltios, asi como las disposiciones & las que habran de sujetarse las
mstituciones de crédito en la formacion de éstos, la guia de valuacion para peritos valuadores, los
formatos para avalios de iInmuebles, los instructivos para la formacion de avaiios de inmuebles, etc.

Si de valuacton de empresas se trata, exasten tecnicas o criterios especiales en las que se destacan
¢l valor en libros, de utilidades presentes, de utlidades futuros, de flujos de efectivo, de ponderacton
factonal v de modelos matematcos ‘

El pento valuador tampoco debe de perder de vista la sphcacion practica del boletin B-10 v sus
documentos de adecuaciones, 4* en donde se expresan, entre otras cosas, las técnicas de reexpresion
mtegral de estados financieros, método de costos especificos. de miveles generales de precios, elc.

Es penoso constatar, como en fimdad de casos el facultativo se circunscribe a ser un técruco de
mediana expresion profesional, en donde asoma con frecuencta los vestigios de una no muy sohda
preparacion v alin mis pobre experiencia quien en la creencia de conocinientos le induce a refugiarse en
una practica profesional con marcada deficiencia priacuca. Se presentan casos, en que los pentos
valuadores determunan en una sola hoja cual es el costo de un bien o servicio sin sefalar el método
utilhizado, los antecedentes, {as operaciones matematicas que le strvieron de base para llegar al resultado
que presenta, etc Se conforman con manifestar que hicieron un estudio comparativo de mercado, pero
no establecen ru sefialan de donde lo obtuvieron, v en muchos casos, aplican los indices que publica ¢l
Banco de México, lo que esta prohibido, segun lo he sefialado anterrormente, incluso v sin animo de
exagerar, existen muchos casos en Jos cuales alpunos profestomstas creen que los procesos de
formacion academico, es una etapa incomoda que necesanamente se debe soportar a condicion de
obtener una licencia para ejercer v poder lucrar. Esto v por todos los conceplos, al estar el profesional
ante la emusion de emitir un dictamen pencial, representa la ocasion propicia en la que sale a relucir las
verdaderas aptitudes de éste, lo cual s1 es posmiva su scttud, vera con agrado la oportunidad de
participar, pues al hacerlo, implica la necesidad de poner a prucba. su twemplanza, si1 la uene, o en su
caso desarrollarla, puesto que la carencia de ella obliga a ser mas exigente consigo mismo, ¥ por ende. 4
ngonzar la practica profesional en general. va que la opuion del facultativo en este caso, se vera sujeta
a enfilarse en un foro como lo es ¢l excenanio del proceso judicial
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G) FUNDAMENTOS LEGALES QUE FACULTAN AL CORREDOR PUBLICO PARA
ACTUAR COMO PERITO VALUADOR

El articulo 6 fraccién 11 de Ia Ley Federal de Correduria Publica {12 establece que al corredor
pubiico corresponde fungir como perite valuador, para estimar, cusnuficar ¥ valorar los benes,
servicios, derechos y obligaciones que se sometan a su consideracion, por nombramento pnivado o por
mandato de autoridad competente. :

El articulo 1252 del Cédige de Comercio establece que el titulo de habilitacion de corredor
plblico acredita para todos los efectos la calidad de perito valuador. G

El articulo 1257 de la Lev en cita, sefiala que “en todos los casos en que se trate imcamente de
pentaje sobre el valor de cualquier clase de bienes y derechos, los mismos se realizarén por avaluos que
practiquen dos corredores publico o insutuciones de crédito, nombrados por cada una de las partes, v en
caso de diferencias en los montos que arrojen los avalios, no mayor del tremnta por ciente en relacion
con el monto mavor, se mediaran esas diferenctas. De ser mavor tal diferencia, se nombrard un perno
tercero en discordia, conforme al articulo 1255 de este codigo, en lo conducente.” &1

El anticulo 1300 establece que los avalitos harin prueba plena .

El articulo 1410 del Cédigo de Comercio preceptia que cuando los bienes deban salir a remate
deberén ser valuados por dos corredores publicos o pertos y por un tercero en discordia.

El articulo |1 16 de la Lev de Sociedades Mercantiles en su segundo parrafo establece que en
“tratindose de reservas de valuacion o de revaluacion, éstas deberan estar apoyadas en avaluos
efectuados por valuadores mdependientes autorizados por la Comusién Nacional de Valores,
mstrituciones de crédito o corredores publicos titulados.”

El alume parrafo del articulo 346 de! Codigo de Procedimientos Civiles establece que el titulo de
habilitacion de corredor publico acredita para todos los efectos la calidad de perito valuador™, 221

El articulo 353 de Lev Procesal Civil establece. la misma situacion mvocada en el articulo 1257
del Codigo de Comercio.

La fraccion XXII del articulo 46 de la Ley de Instiuciones de Crédito preceptus que las
instituciones de crédito podrin encargarse de hacer avalios que tendrin la misma fuerza probatoria que
las leves asignan a los hechos por corredor piblico

La fraccion V del articulo 26 de la Lev Federal de Insitucrones de Fianzas sefiala que ia garantia
que consisie en prenda solo podra consttuirse sobre bienex valuados por msbtuciones de cerédite o
corredor

El articulo 102 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, en su pnimer pérrafo establece que "los
contribuventes podran solicitar la practica de un avalio por corredor pibhco titulado o insttucion de
crédito aworizados por la Secretania de Hacienda v Crédito Publico. Las autonidades fiscales estaran
faculiadas para practicar, ordenar o tomar en cuenta, el avalio del bien objeto de enajenacion v cuando
el valor del avalio exceda en mas de un diez por ciento de la contraprestacion pactada por la
em.ajenacic'm, el total de la diferencia se considera ingreso del adquirente en los términos del capitulo
quINto; €N cUVo caso se INcrementara su costo con el total de la diferencia citada.”

El articulo 4 del Reglamento del Codigo Fiscal de la Federacion en su primer parrafo establece
que "jos avaluos que se practiquen para efectos fiscales tendran vigencia seis meses contados # partir de
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la fecha en que se efectiten v deberan llevarse a cabo por las autoridades fiscales, instituciones de
crédito, la Comision de Avalilos de Bienes Nacionales o por corredor pablico.”

Por otro lado el articulo 486 del Cadigo 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
sigwentes a que sea ejecutable la sentencia, avalio de la finca hipotecada, practicado por un corredor
publico, una nstitucion de crédito o por perito valuador autorizade por el Consejo de la Judicatura, los
cuales en ningiin caso podran tener el carécter de parte o de interesada en el juicio,

Por altimo, el articulo 569 del Codigo de Procedimuentos Civiles, contenido en la Seccion Tercera,

de Jos remates, sefiala que el avaliio se praclicara de acuerdo con las reglas establecidas para la prueha
pericial :

{revresan g e de Fl Foro)
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H) PROCEDIMIENTOS JUDICIALES DE DESAHOGO DE LA PRUEBA DE VALUACION

Tal ¥ como lo establece el licenciado FERNANDO MARTINEZ DE VELAZCO en sus Apuntes
sobre el Decreto publicado en el Dianc Oficial de fecha 24 de mavo de 1996, por el que se crean.
modifican v derogan diversas disposiciones del Codigo de Procedimientos Civiles y €l Codigo de
Comercio, los articulos 346 al 353 de la Ley Procesal Civil y los articulos 1252 al 1258 del Codigo de
Cormercto en vigor son idénticos v regulan a la prueba pencial de la sigutente manera:

"1.- La prueba pericial solo sera admisible cuando se requeran conocimientos especiales de la
clencia, arte, técnica, oficio, o mdustria de que se trate.

Los peritos deben tener titulo en la ciencia, arte, técnica, oficio o industria & que pertenezca la
cuestion sobre la que ha de oirse el parecer, si requere Litulo para su ejercicio.”

El ttulo de habilitacién de corredor plblico acredita para todos los efectos la calidad de pento
valuador.

"2.- No sera admitida por e juzgador ninguna pericial que verse sobre conocimiento generales que
la lev presupone como necesarios para los jueces, por jo que se desecharan de oficio aquellas penciales
que s¢ ofrezcan por las paries para ese upo de conociuento o que se demuestren acreditados en autos
con otras pruebas, o tan solo se refieran a simple operaciones anitméticas o similares.”

"3 - El ofrecimiento de la prueba pericial esta sujeta a las siguientes reglas:
A) - Debe proponerse dentro del piazo de ofrecimiento de pruebas;

B) - Debe seiialarse con toda precision la ciencia, arte, técnica, oficio o industria sobre la cual
deba practicarse la prueba; los puntos sobre los que versara v las cuesuones que se deben resolver en la
penctal;

C) - Debe sefialarse el nombre v apelhidos del perito, asi como su demicilio, nimero de cédula
profesional (antes no era necesario) v su caiidad técnica, artistica, o mdustrial,

D).- Debe relacionarse ]a prueba con los hechos controvertidos

La ausencia de cualquiera de las anteriores cuatro reglas orginara que de oficio, el juez deseche la
prucba "

"4.- Tralandose de juscios "ordinarios” (crviles v mercanules), jos oferentes de la prueba quedan
obligados a que, una vez admutida la prueba, sus peritos, "presenten escrito en el que aceplen el cargo
conferido v protesten su fiel v legal desempefio” dentro del plazo de tres dias

El pertto al presentar el escrito a que se refiere ¢l parrafo antenor debe de anexar copia de su
cédula profesional o documentos que acrediten su cahidad de perito, en el arte, técnica o industna para el
que se le designa, debiendo manifestar bajo protesta de decir verdad, que cuenta con la capacidad
suficiente para ematr el dictamen sobre los puntos lingiosos,

Los peritos en el juicko ordinano deberan emutir su dictamen dentro de Jos diez dias siguientes a la
fecha "en que havan presentado los escntos de aceptacion v protesta del cargo de peritos.”

"5 - Las partes en los Juicios sumano. especial o de cualquier naturaleza distinta al juicio

"ord.inano", quedan obligadas a presentar @ su perito al local del juzgado, dentro de los tres dias
siguientes al proveido en que se les tenga por designados, pura aceplar y prolestar su cargo. El pento
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que cumpla con lo anterior, debera rendir su dictamen dentro de los cinco dias siguientes a la fecha en
que se hava aceptado y protestado el cargo "

"6.- Para el caso de que unc 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 contrana,
perfeccionandose con ello la prueba. {Dejando atras el critenio de 1a Corte en el sentido de que la prueba
pericial es colegiada y necesariamente habran de aparecer en el expediente dos dictamenes en relacion
coitla ljus)

Si fueron los dos peritos los que omitieron rendir el dictamen el juez designaré a un solo pento “en
rebeldia de ambas partes, quien al rendir su dictamen dentro del plazo sefialado quedara perfeccionada
la prueba.”

"7.- A falta de aceptacion y protesta del cargo de penito (sea por escrito o por comparecencia) el
juez designard pertto en rebeldia a cada parte, pudiendo designar perito inico en caso que la omision
sea de ambos peritos

"8.- ADMISION DE LA PRUEBA PERICIAL
Antes de admutirse la prueba pericial el juez dara vista a la contraria con un doble aspecto.

A) - Para que manifieste sobre la perunencia de la prueba, lo que es una buena medida, va que en
ciertas ocasiones la prueba pericial se ofrece con el Unico animo de retardar el buen curso del
procedimiento

B}- Si la contrana estid de acuerdo con la prucba o la considera pertinente entonces podrd
proponer la ampliacion de otros puntos v cuestiones ademas de los formulados por el oferente, con el fin 14 .
. i+
de que ambos cuestzonarios sean resueltos.”

"9 - En el caso que los dictdmenes presentados resultan "substancialmente contradictonos” de tal
manera que a juicio del juez no sea posible encontrar conclusiones afines, podra, si lo considera n
cesano designar un pernito tercero en discordia.

El pertto tercero en discordia debera rendir su dictamen en la audtencia de prueba, ya que en caso
que no lo haga, dara ongen a que se le sancione con una multa 1gual a los honorarios que percibiria por
su dictamen (en favor de las partes) v con aviso al Pleno del Tribunal Supenor de Justicia del Distnto
Federal o a la asociacidn, colegio o mstitucion que lo hubiere propuesto, siendo removido de su cargo v
designindose uno nuevo que se sujetara a las reghas anteniores”

"10 - Los dictamenes de los pentos nicamente en cuanto al valor de cualguier clase de bicnes y
derechos se realizaran por avaluos que pracuque dox corredores piblicos o insutuciones de crédito,
nombrados por cada uno de las partes. v en caso de diferencia en los montos que arrojen los avalios, no
mavor del treinla por ciento en relacion con el monto mavor, se mediaran estas diferencias. En caso que
la diferencia sea mayor, se designara un pertio tercero en discordia

51 alguno de los penitos de las partes omitiere rendir su dictamen en matena de avallo, el valor de
los bienes v derechos sera el de avalio que s¢ presente por la parte que lo exhiba, perdiendo ia contraris
su derecho a impugnarlo "

"11.- Respecto de los honoranos de fos penitos. cada parte tiene a su cargo el pago del perito de su
parte

En el caso de que sea pento designado por el juez en rebeldia de las partes o del tercero en
discordia, los honoranos de éstos correran en un cincuenta por ciento a cargo de cada parte. Si alguna
de las partes no paga la panie que le comesponda de los honoranos del perito de acuerdo a lo sefialado
en el parrafo que antecede serd compelido para su pago ain por la via de apremuo, pudiendo embargarse
sus bienes para garanuzar su pago. ademas la parte que no pague perdera su derecho a impugnar el
dictamen del perito de que se trate,” 32

12 - Las partes tendrén derecho a iterrogar al o a los pentos que havan rendido su dictamen salvo

20f3 ’ 08/12/99 08:52 p.m.
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D) REQUISITOS DEL DICTAMEN PERICIAL
DEVIS ECHENDIA HERNANDO, sefiala que "para que el diclamen tenga eficacia probatoria no
basta que exista juridicamente y que no adolezca de nulidad, sino que es necesario, ademas que retna

ciertos requisitos de fondo o contenido " (2 E] tratadista HERNANDO DEVIS EQPIENPiA, sefiala que
tales requisitos son los sigwentes:

A) - Que sea un medio conducente respecto al hecho por probar. ‘
B).- Que el hecho objeto dei dictamen sea pertinente.

C).- Que el perito sea experto v competente para el desempefio de su encargo.

D).- Que no exista motivo serio pars dudar de su desinterés, imparcialidad y sinceridad.
E).- Que no se hayva probado una objecion formulada en uempo al dictamen.

F) - Que el dictamen esté debidamente fundamentado.

G).- Que las conclusiones del dictamen sean claras. firmes y consecuencia logics de sus
fundamentos.

H) - Que las conclusiones sean convincentes y no aparezcan improbebles, sbsurdas o imposibles.
1) - Que no existan otras pruebas que desvirtuen ¢l dictamen o lo hagan dudoso o incierto.

J).- Que no haya rectificacion o retractacion del perito.

K).- Que el dictamen sea rendido en oportumadad

L) - Que no se haya violado el derecho de defensa. de la parte perjudicada con el dictamen, o su
debida contradiccion.

M).- Que los peritos no excedan los limites de su encargo

N) - Que se hava declarado judicialmente la falsedad del dictamen. O).- Que el heche no sea
Juridicamente unposible, por exstir presuncion "runs et de wun” o cosa juzgada en contrario.

P}.- Que los peritos no havan violado la reserva legal o el secreto profesional que ampare & los
documenlos que sirvieron de base a su dictamen.

[tesresar g mdi e de Tl Forn]
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en los casos de avalGos a que se refiere ] articulo 1257 del Codigo de Comercio.

’ De acuerdo con el articulo 161 de ia Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distnito
Federal, el pentaje de los asuntos judiciales que se presenten ante las autoridades comunes del Distrito
Federal, es una funcion piiblica y en esa virtud, los profesionales, los técnicos o pricticos en cualquier
materia cientifica, arte o oficio que presten sus servicios a la admunistraciéon pablica, estan obligados a
cooperar con dichas autoridades, dictaminando en los asuntos relacionados con su encomienda,
conceptuandose como auxiliares de ia administracion de justicia. De este modo, se sitia el desahogo de -
la prueba de valuacidn respecto de bienes y servicios al procedimiento especial contenido en los -
articulos indicados. Los Corredores Publicos habilitados conforme & la Ley Federal de Correduna
Publica del 29 de diciembre de 1992, (24 somos profesionales que acreditamos ante la Secretaria de
Comercio v Fomento Industrial una alta calidad profesional y reconocida honorabilidad, por lo que
podemos cumpllr cabalmente con cualquier dictamen de vajuacion que se nos proponga siempre que no
exasta prohibicion lepal o reglamentana a este respecto.

prewrenar g indue de FIForn)
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EN'RIQU’E AUGUSTO H’E’RNANDEZ RUIZ. Ced Prof. 2087455

ingeniero Civil. CICM H0O664

PARTE ACTORA

VS,

PARTE DEMANDADA.

Tiro DE JUICIO

EXPEDIENTE Y SECRETARIA.

NUMERO DE JUZGADO Y MATERIA DE COMPETENCIA.

C. JUEZ QUINCUAGESIMO SEXTO DE LO CIVIL.

Ingeniero ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ, en mi personalidad de perito
valuador inmobiliario por la parte demandada Sr. DANIEL ELEUTERIO BAHENA
ALVAREZ. sefalando mi domicilio para oir y recibir todo tipo de documentacién y
notificaciones, el marcado con el nimero 16 de la calle Estrella, en la colonia Consegjo
Mexicano, codigo postal 09760, en la delegacion lztapalapa, cn csta ciudad de Meéxico
Distrito Federal, autorizado por este juzgado, ante Usted con ¢l debido respeto manificsto:

PRIMERO.- Que por medio del presente escrito, y dando cumplimiento a 0. sefialado en el
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en su articulo 347, fraccion III,
vengo a aceptar el cargo conferido, protestando mi fiel y legal desempefio.

SEGUNDO.- Anexo al presente, conforme al ordenamiento anteriormente referido, copia
de mi cédula profesional namero 2087455 (dos. cero, ocho siete, cuatro, cinco, cinco),

29

expedida por.el Departamento de Registro.y Expedicién de Cédulas dec la Direccion General

de Profesiones de la Secretaria de Educacion Publica.

TERCERO.- Manifiesto bajo protesta de decir verdad, que conozco los puntos cuestionados
y por menorés relativos a la pericial, asi como también que tengo la capacidad suficiente
para emitir dictamen sobre el particular.

CUARTO.- Que en pleno apego a mi ética profcsional, presentaré dictamen pericial dentro
del plazo sefialado por la ley, conforme a mi leal saber y entender. conduciéndome en todo
momento con verdad.

POR LO ANTERIORMENTE EXPUESTO.,
A UsTED C. JUEZ ATENTAMENTE LE PIDO:

PRIMERO.- Tenerme por presentado en tiempo y forma, para efectos de acreditar mi
personalidad de perito valuador por la parte demandaca.

SEGUNDO.- Tenerme por presentado en tiempo y forma, conforme a lo ordenado por el

articulo 347, fraccion 11, del Codigo de Procedimientos Civiles para el Dlstmo Federal. y
demas relativos y aplicables en vigor.

Calle Estrella No. 16, Col. Consejo Mexicano, Del, Iztapalapa Mexico D.F., C.P. 09760
Tels. 622 3252, 428 4667



ENRIQUE AUGLLSTO H'ERNAN'DEZ 'RUIZ Ced. Prof. 2087455
ingeniero Civil. CICM H0664

TERCERO.- Tenerme por presentado en tiempo y forma presentando escrito de aceptacion
y protesta del cargo conferido. :

CUARTO.- Tenerme por presentado en tiempo y forma, exhibiendo copia simple de mi
cédula profesional nimero 2087455 (dos, cero, ocho siete, cuatro, cinco, cinco), expedida
por el Departamento de Registro y Expedicién de Cédulas de la Direccion Gencral de
Profesiones de la Secretaria de Educacion Piblica.

PROTESTO LO NECESARIO.

CIUDAD DE MEXICO DISTRITO FEDERAL, A LOS CINCO DIAS DEL MES DE
JUNIO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE.

4

Sr. INGENIERO ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ: o

Calle Estrella No. 16, Col. Consejo Mexicano, Del. Iztapalapa, México D.F., C.P. 09760
Tels. 622 3252, 428 4667



ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ. Ced. Prof. 2087455

Ingeniero Civil. ’ CICM H0O664

BARRAGAN MILCHORENA ALFONSO
VS. ’

DANIEL ELEUTERIO BAHENA ALVAREZ.
Juicio EspECIAL HIPOTECARIO
EXPEDIENTE 98/96 SECRETARIA “B”.
JuzGaDO 56 CIVIL.

C. JUEz QUINCUAGESIMO SEXTO DE LO CIVIL.

Ingeniero ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ, con mi personalidad debidamente
acreditada por escrito de aceptacién y protesta del cargo conferido como perito valuador
inmobiliario por la parte demandada Sr. DANIEL ELEUTERIO BAHENA ALVAREZ, y
asi mismo habiendo ya sefialando mi domicilio para oir y .recibir todo tipo de
documeniacion‘y notificaciones, a Usted con el debido respeto manifiesto:

PRIMEROQO.- Que conforme a lo establecido por el articulo 347 fracciones IIl y IV del
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en vigor, dentro del término
concedido, vengo a exhibir dictamen pericial.

SEGUNDO.- Que conforme a mi leal saber y entender, exhibo el avalio que a mi parte
corresponde presentar en ordenamiento a las actuaciones de esta litis.

TERCERO.- Que en pleno apego a mi ética profesional, presento el dictamen pericial
anexo al presente, conduciéndome en todo momento con verdad.
CUARTO.- Que el avaluo anexo sera debidamente ratificado por mi parte ante la presencia
judicial en la fecha y hora que se me ordenc por este H. Juzgado.

QUINTO.- Que en los términos del articulo 350 del Cédigo de Procedimicntos Civiles para
el Distrito Federal, comparecerc de ser necesario toda vez por orden de este H. Juzgado en
audiencia de pruebas.

POR LO ANTERIORMENTE EXPUESTO,
A USTED C. JUEZ ATENTAMENTE LE PIDO:

PRIMERO.- Tenerme por presentado en tiempo y forma en los términos del articulo 347
fracciones Il y IV del Cédigo de Procedimicntos Civiles para el Distrito Federal en vigor,
exhibicndo c¢l dictamen que a mi corresponde por parte de la demandada. mismo que
ofrezco ratificarlo personalmente cuando se nie requicra por este H. Juzgado.

Calle Estrelta No. 16, Col. Conse;o Mexicano, Del. Iztapalapa, México D.F., C.P. 08760
Tels. 622 3252, 428 4667



ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ. Ced Prof. 2087455
Ingeniero Civil. CICM HO664

SEGUNDO.- Quedo de este H. Juzgado para comparecencia de mi persona en audiencia de
pruebas a orden de Su Sefioria, conforme a lo sefialado por el articulo 350 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en vigor.

PROTESTO LO NECESARIO.

CIUDAD DE MEXICO DISTRITO FEDERAL, A LOS CINCO DIAS DEL MES DE
JUNIO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE.

Sr. INGENIERO ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ. ‘

Calle Estrella No. 16, Col. Consejo Mexicano, DeI ‘ztapalapa, México D.F., C.P. 09760
Tels. 622 3252, 428 4667
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ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ. Ced. Prof. 2087455
ingeniero Civil. ) ' CICM HO664

RATIFICACION DE DICTAMEN PERICIAL.

En la ciudad de México Distrito Federal, siendo las — horas y
minutos del dia de junio de mil
novecientos noventa y siete, presente en el local del H. Juzgado 56 de lo Civil,
comparece ¢l C. Ingeniero Civil ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ, en su
calidad dc perito valuador inmobiliario por la partc demandada autorizado cn autos,
quien sc identifica con su cédula profesional nimero 2087455 (dos, cero, ocho, sicte,
cuatro, cinco, cinco), expedida por la Direccion General de Profesiones, dependicnte
de la Sccretaria de Educacion Publica, mismo que dice que ratifica en todas y cada
una de sus partes el dictamen pericial que antecede, manifestando haberse conducido
con verdad y conforme a su leal saber y entender, con sentido ético profesional; toda
vez quc reconoce como propia la firma que lo calza, firmando para su dcbida
constancia. DOY FE.- : )

Calle Estrella No. 16, Col. Consejo Mexicano, Del. Iztapalapa, México D.F., C.P. 09760
Teis. 622 3252, 428 4667
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f) METODOS DE VALUACION

Desarrollo de indices 0 metodos especificos:
- Método Comparativo o de Mercado
- Metodo Fisico o Directo (V.N.R )
- Método de Capitalizacién de Ingresos.

- Método Residual

g) CONCLUSIONES

- Valor resultante.
- Fecha

- Firma (s)

- Reg-istros.

- Especialidad y vigencia{ C N.B )

De estos conceptos haremos énfasis en los siguientes:

IDENTIFICACION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD
Tomando en cuenta las diversas dlsposrcioneé del marco juridico
vigente relacionado con la’ actividad valuatoria, conviene

establecer una clasificacion de las diversas formas de propiedad:

{ Ver clastficacion en pag. siguiente )

f ]



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 nucleos de poblacion seran nalienables, imprescriptibles,
inembargables e intransmisibles y por tanto no podran en ningun
caso ni en forma alguna enajenarse, cederse, transmitirse,
arrendarse, hipotecarse o gravarse en todo o en parte y seran
inexistentes las operaciones, actos o contratos que se hayan
ejecutado o que se pretendan llevar a cabo en contravencion de
este precepto”. (1)

FECHA O FECHAS DEL AVALUO.

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

'OBJETO Y DESTINO O PROPOSITO DEL AVALUO

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

Nuestra profesién. 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 criterio libre e
imparcial y fundamenta sus decisiones en su capacidad tecnica.

Ello nos obliga a 1dentificar st el problema planteado es de nuestra
especialidad; s tenemos los conocimientos y experiencia para
resolverlo; si contamos con los regtstros 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 que sobre el
tema, especificamente se trata en paginas posteriores.

{ 1) Nota : A partir de 1993 se modificé el Articulo 27
Constitucional.
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USOS Y DESTINOS AUTORIZADOS. VOCACIONAMIENTO.

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

i
\

En los estudios residuales, esta informacion es determinante pero
desde luego, su aplicacion 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
contiene los datos a que nos hemos referido en los incisos
relacionados en el Proceso Valuatorio. En el se refieren asimismo,
antecedentes y caracteristicas urbanas, descripcion general del
inmueble, medidas y colindancias de! terreno, elementos de la
construccion, etc :

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

De ahi que los avaluos escritos en forma abierta, permitan una
descripcidon mas ampha y a la vez especifica al caso en estudio,
siguiendo los rubros conteridos en un formato-guia que incorpore
toda la informacion gue justifica y fundamenta criterios y valores
aplicados.

El uso de la computadora o de procesadores 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 consuita.{ Bancos de Datos y Observatorios
Inmobiliarios )

- Investigaciones de mercado.

- Criterios de valuacion

Asimismo, se detallaran todos aguellos conceptos que incidan en
el avaluo y se hagan resaltar en este capitulo, tales como: bardas
de gran extension, muros de contension, rellenos compactados,
edificaciones provisionales 0 de poca cuantia que no influyan en
el valor del inmueble, existencia de arboles, cimentaciones vy
construcciones en proceso que no justifiquen descripcion
detallada, etc.

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

OBJETO Y DESTINO DE LA VALUACION INMOBILIARIA

En el desarrollo de un estudio valuatorio la identificacion del
problema a resoiver es uno de los aspectos mas importantes de
este trabajo, pues el profesional de la valuacion no debe restringir
sus conocimientos estrictamente al campo técnico, sino que debe
tener herramentas relacionadas con la economia, administracion,
finanzas, legeslacion imposittva o inherente a la valuacion; en
sintesis, del conunto de materias que intervienen en las
operaciones inmobiiarias de tal manera que le proporcionen un
panorama general de ias mismas y le permitan considerar todo
aquelio que de una forma u otra influya en el proceso de valuacion
de bienes 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. Dafnos y Perjuicios.

~J



DESTINO DE LA VALUACION

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

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

- Compraventa

- Donacion

- Sucesion.

- Prescripcidn positiva

- Cesidén de derechos.

- Permuta.
- Dacion en pago

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

* Revaluacion de activos fijos para los efectos de la reexpresién de
estados financieros.

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

* Justipreciacion de los productos que la Federacion
deba cobrar cuando concesione iInmuebles federales.

* Embargos y remates

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

* Controversias de orden judicial (penales y civiles).

* Estudios tecnicos para determinar el monto de obras de
urbanizacion y pago de derechos de regularizacion de obra.

* Justipreciacién de arrendamiento

* Otros.



SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO

COMISION -NACIONAL BANCARIA

MEXICO.DF , 14 de marzo.de 19954
CIRCULAR Num. 1201

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

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

El articulec 46. en su fraccidn XXII, de la Lev de

Instituciones de Crédito. autoriza a esas instituciones para
practicar avaltos que les soliciten usuarios del servicio vy,
sequn prevé, tendrén la misma fuerza probatoria gue las leyes
asignan a los avalios hechos por corredor pliblico o perito.

Asimismo, el articulo 48 de la Ley citada previene, entre
otrcs aspectos, gque las caracteristicas de los servicios que
realicen las 1institucicnes 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 1988, emitid
las Reglas a las gque habrdn de sujetarse esas instituciones
en la formulacidén de avalidos, mismas gque siguen tenlendo
aplicabilidad ern base a lo gque aispone el Articulo Cuarto
Transitorio del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito,
publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 18 de
Julic de 1990, y que para pronta referencia se acompafian como
ANEXCO I de la presente Circular.

Teniendo en cuenta lo antes expuesto y la responsabilidad que
asumen esas Instituciones ante terceros por los avaluos gque
formulan y suscriber de manera conjunta con los peritos que
los practican, esta Comisidn, con fundamento en lo dispuesto
en los articulos 77 y 125, fraccicnes IV y IX, de la Ley de
Instituciones de Crédito, ha resuelto expedir las siguientes

r



CIRCULAR Num. 1201

2. N

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

I. DE LOS AVALUOS

PRIMERA.- Los avalios que elaboren las Instituciones de
Crédito, deberan apegarse a los formatos establecidos por
este QOrganismo para cada especialidad, conteni:ndo todos 10S
elementos que en los mismos se indiquen, aun cuando no se
consignen en estas Disposiciores. Esta Comisidn podra
modificar dichos formatos, los que deberdn wutilizarse a
partir de los 60 dias naturales a la fecha en que se den a
conocer.

SEGUNDA.- Para practicar avaldos, esas 1instituciones
deberdn contratar los servicios de personas que, por
satisfacer los requisitos que la Comisidén Nacional Bancaria
establezca al efecto, se encuentren inscritas en el registro
correspondiente a cargo de dicha Comisién. i

Todos los avalios deberdn formularse en papel membretado
de la Institucién, contener el sello que utilice la misma, el
nompbre v la firma del Delegado Fiduciario o del funcionario
8u.ui..dad0 por la Institucién para Lal _£37t0, con mencién
del cargo que desempefla v clave asignada al mismo. Contendran
tambien la firma del perito gue practigue el avaluo, con los
datos relativos a su registro vigente ante el propio

Organismo y la especialicac corresponarente.

TERCERA.- En los avaluos se hard constar el nombre de la
persona que lo solicite, los fines para los cuales se
requiera, la descripcidn y ubicacidén precisa del Dbier
valuado, el numero de cuenta predial en su caso, nombre del
propietario y la fecha en gue se pracriguen.

~ CUARTA.- Todos los avalugs deberan contener el valor
fisico y de capitalizacidn, los cuales deberdn fundamentarse
con un estudio de mercade en la zona, en el que se

consideraran aquellos factores o vondicicnes particulares que
influyan o puedan influir en variaciones significativas de
los valores, razonando en todo caso los resultados de la
valuacién. .

122
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CIRCULAR Nim. 1201

3.

-,

Cuando el inmueble tenga obras en proceso, no deberédn
incluirse en el avaluo, salveo que las  erogaciones relativas
modifigquen significativamente el monto de la inversion.

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

QUINTA.- La valuacidén de toda clase de terrenos deberad
consignar, segun corresponda, 10s siguientes datos:
ubicacidn; topografia; calidad de los suelos; caracteristicas
panoramicas; dimensicnes; forma; proporcién; uso del suelo;
densidad de poblacién; intensidad de construccidn; servicios
‘municipales; afectaciones o restricciones a gue estén sujetos
y su régimen de propiedad. ‘

SEXTA.- En el <caso de terrenos urbanos, el valor
unitario del lote tipo deberd tomar en cuenta el programa o
planes parciales de desarrollo urbano de la localidad o 'se
afectard, en su caso, con los factores de premic ¢ castigo
gue le correspondan de acuerdo con los <¢riterios mds
recomendables.,

SEPTIMA.- En caso de terrenosS cuyo mejor uso sea el de
desarrollo inmobiliario (fraccionamiento, plazas comerciales
u otros), se deberd ut:il:izar el método de cdlculo del wvalor
residual.

OCTAVA.- Para la valuacidn de edificaciones se deberan
precisar todos los tipos de construccidén que puedan
determinarse, acorde a su uso, calidad y descripcidén de los
elementos de construccadn, gque se 1indicardn en forma
pormenorizada y completa, sefalandose para cada tipo un valor
de reposicién nuevo al que se le deduciréan los deméritos gue
procedan por ra:zén de edad, estado de conser. :cidn,
deficiencias de proyecto, de censrruccién o de funciocnaliaad.
Todas aguellas instalaciones especiales o] elementos
accesorios que formen parte :intecral del inmueble, deberén
considerarse con su valor unitario correspondiente, senasand-~
el valor de reemplazo asi como su factor de depreciacidn.

1
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4.

En los avalios de inmuebles sujetos al régimen de
propiedad en condominin, el valor del local, departamento o
despacho deberd de.erminarse en funcién del porcentaie gue le
corresponda con relacidén al valor total del terrenu a dreas
comunes e instalaciones generales del eaificio, valuadas en
forma separada y detalladamente, asi como el wvalor de las
&reas privativas e instalacicnes propias en su caso.

NOVENA.- Para determinar el valor de canitaliracidn de
un inmueble, deberdn considerarse 1loS sigulentes elementos:
renta real, © en su defecto, renta déptima © renta estimada,
ingicando el motivo por el gque se rijan estas dos Ultimas,
debiendo determinarse: en forma unitaria_y nAara ~ada trino_ de
consrruccién apreciado; decucc1ones por vacios, 1mpuestoes,
Servicius y demas gastos generales, debidamente
fundamentados; la rasa de capitaii-.acidén fundada en: edad,
vida probahle, uso, estado de conservacion, deficiencias en
la souiucion argquitectédnica, constructiva, de instalaciones,
zona de ubicacidén y otros.

DECIMA. - Los avaluos de unidades industriales
comprenderdn el wvalor fisico de terrenos, construcciones,
maguinaria, equipo y demas elementos incorporados al inmueble
de 'manera permanente. Se determinard el valor de reposiciédn
nuevn, al que se le aplicard en su caso, el tactor de
demérito que cor~esponda por edad, estado de _conservacion,
mantenimiento, diseflo 1indus:trial, aparicién de nuevos Y
mejores modelos, a fin de obtener el valor natg _de
reposicidn; la vida Gtil remanente, la depreciacidn anua.._y
el valor de capitalizacidén fundado en wun analisis de
productividad de la industr:ia en su con]unto :

Para efectos de valuacidn unicamente de maguinaria Yy
equipo, ne serd necesario detenuinar el valor £isico del
terreno y de construccicones, ni el valor de capitalizacién.

DECIMA PR.IMERA. - Para los avaluos agropecuarios,
independientemente de la investigacidén de mercado, en la que
se consideraradn las condiciones fisicas, tanto del terreno
comoc de las construcciones e :(nstalaciones propias, se
determinard el indice de redituabilidad, tomando en cuenta,
segun corresponda, g. coerigiente ie agustade;p o bien el uso
actual, y un promedio del rendimiento de las tierras
aearcadas a las expiotac:ones t:ipicas de la regidn, que
ofrezcan las mismas caracteristicas de las gque son motivo del
avaluo, fundamentando 10s resultados de dichos examenes.
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COMISION
NACIONAL
BANCARIA

CIRCULAR Num. 1201

ANEXO I
GUIA DE EVALUACION

PARA PERITOS VALUADORES
SOLICITANTES DE REGISTRO PROVISIONAL

En retacion con io que preve la Decima Sexta de las Disposiciones contenidas en
fa Circular Num. 1201 de esta Comision, en su inciso A), en cuanto a que las
personas fisicas aspirantes a obtener ei registro provisional de perito valuador se
someteran al examen de evaluacion de conocimientos técnicos en |a especialidad
que soliciten, se expide la presente Guia.

[. DISPOSICIONES GENERALES

1a Las evaluaciones se desarroliaran en los dias y horas senaladas por la
Comision, en los términos que previamente se hayan determinado vy
comunicado al solicitante.

2a En el desarrollo de las evaluaciones por medio de la presentacion de casos
practicos, se lendra por objetivo estimar justamente los conocimientos del
valuador, observando que la metodologia, procedimientos, conceptos
tecnicos y criterios de valuacién se apeguen a los de observancia y
aplicacién general en la actividad valuatoria.

3a. El tiempo maximo para el desarrollo de las evaluaciones sera de dos horas
continuas para cada area
Il. GUIA DE EVALUACION
A) INMUEBLES
4a. Para el area de inmuebles, la evaluacion cdmprendera’ terrenos vy

construcciones. asi como instalaciones especiales y elementos accesorios
que formen parte integra! del iInmueble

4u
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4.2

4.3

4.3.1

43.2

433

434

4.4

4.5

4.6

4.7

48

4.9

410

4.11

412

4

41 Indicacion de los sistemas que apliquen para desarrollar la
descripcion y clasificacion de tos inmuebles. ‘

Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la
inspeccion y ievantamiento fisico de los bienes a valuar.

\

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 la vida
util total y vida util remanente.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el
demérito por el factor de conservacion y mantenimiento y edad

Describirr los sistemas y criterios empleados para determinar el
demeérito por el factor de obsolescencia

Presentar las expresiones numericas de apoyo para_obtener los
valores resultantes del avaluo

Bases para determinar 1as rentas en el avaluo por capitalizacion
Factores que influyen en la asignacion de rentas aplicadas

Procedimientos y componentes que determinan las deducciones en la
rentabilidad.

Elementos que intervienen en la determmacion de las tasas de

capitalizacion

Resolver por escrito el cuestionario que le sea presentado

4
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ANEXD I

TELEX-CIRCULAR 33 /88

MEXICO D.P., A 23 DE MARIO DE 1988

A TAS INSTITUCIONES DE BANCA
IMLTIPLE Y A LAS INSTITUCIONES
NF BANCA DE DESARROLLO.

ASUNTO: RFGLAS A LAS QUE HAERAN DE
SUJETARSE FSAS INSTITUCIO-
NS FN LA FORMULACIOR DE -
AVALUOS.,

ne CONFORMIDAD  COH [0 DISPURSTD EN LA LEY REGLAMENTARIA DEL SERVICIO
PHATICN NF BANCA Y CRENITO, ESAS IMSTITUCIONES PUEDEN ENCARGARSE DF. RACFR
AVATIMS, OB TENNRAN LA MISMA PIIERZA PRORATORIA QUE LAS LEYES ASIGNAN A LOS

HTUHOS  POR CDRRENDOR  PURLICD O PRRITN. POR  CONSTGUIENTE, DICHOS AVALIS .

AACICARIOS  PRAFM FORMULARSFE CON  MFRTOMOS Y CRITFRRINS ADFRCUADOS Y UMIFORMES,
‘T PENRMITAN DETERMINAR DE  JA MEJOR MANERA POSIDBLF EL VALOR DE LOS BIFPNES

VAL IANQS.

AT11115710, CORRESPONDF. QUFE LAS PROPIAS INSTITUCIOHES ST RESPONSABILICEN POR '

1A PRACISION DE LOS AVALUOS. QUE FORMULEN LAS PERSONAS A SU SIRVICIO QUE LOS
rAACT IQUEN.

y'? OTRA PARTE, RESULTA OONVEMINHNTE APROVECHAR LA EXPERIENCIA DR LA
CA4ISION  MACIONAL HANLCARIA Y DE SEGURDS RESPECTCO DE LOS REQUISITOS QOF
PUNEN LLENAR  LAS PERSOMAS QUE PRACTIQUEM TALES AVALUOS, LA DOCUMFNTACICS &
IFORIWCIOY QUE DEBE RECASARSE PARA EFECTUAR LA VALUACION, LOS DATOS
TUCNICUS QUE  WOS  AVALUOS DRBFN CONTEF®, ESI COMO EN  OTROS ASPECTOS DEL
SERVICIO BANCARIO ANTES MENCIOMADO. ) '

ATEMTO LD AMTERIOR, FSTFR BANCD NP MFXICD, RABIFNDO KFCIBIDO LA OPTNION
FAVORARILE  NE LA SECRETARIA DE HBACIENDA Y CRENITO PUBLICO Y OF LA COMISION
HACTMEAT. BAMCARIA Y DF SFGURCS, FEXPIDE LAS REGLAS SIGUIENTES:

1. "RETODOS DE VALUACION.

EM LIS AVALUOS QUE ESAS INSTITUCIONES PRACTIQUEN, LOS METQDOS QUE SE
UTILICFN DFBERAN AJUSTARS.L A AS TECNICAS QUE, EN LA PRACTICA, SE
COUSINFREN ACEPTABLES SN MATERIA NDE VAI.UACION. EL VALOR DE LOS BIFNFS
A VALUAR DEBERA DETERMINARSE CON INDEPENDENCIA DE LNS FINES PARA LOS
CUALES ST REQUIFRA EL AVALUO.

LA (MMMISIOH NACIONAL BANCATIA Y DE SESURQOS I;’JDRA ORDENAD EL EMPLEO DE

UN MSTODO DF  VALUACION ESPECIFICD CUANDD FL QUE SE HAYA USADO NO
CFRFICA, A JUICIO DE LA PROPIA COMISION, UN CONVENIENTE GRADO DB

42
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CONFIABILIDAD. TAMBIEN DFBERA PROPORCIONARSE A DICHA COMISION LA
INFORMACION ADICIONAL QUE SOLICITE EN RELACION CDN ALGUN AVALUO EX

PARTICULAR.

VvATL.UADOIRES.

PARA PRACTICAR AVALUOS, ESAS INSTITUCTONES ODRBERAN CONTRATAR LOS
SERVICIOS OE PERSONAS QUE, POR SATISFACFR LOS REQUISITOS QUE IA
COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SFGUROS SERALE AL EFECTO, SE EICUENTREN
INSCRITAS EN DICHA COMISION.

RESPONSABILINAD DE LAS INSTITUCIONES.
FSAS INSTITUCIONFS SERAN RESPONSABLES DE JA PRFCISION DE LOS AVALUOS

NUE PRACTIQUEN LAS PFRSO'AS A 5U SERVICIN, Y DE QUE LOS MISMQS SBE
FORMUTFN AJUSTANDOSE A LAS PRFSENTES REGLAS Y DFMAS DISPOSICIONES

APLICALLES.

COMISIONES.

EL IMPORTE NE  LAS COMISIONES QUE PONDRAN COBRAR POR LA PORMULACION DE
AVALUOS, SE DLRTERMINARA LICRMMMENTE POR CADA UNA DE ESAS INSTITUCINNTS

NISPOSICIONES DE LA CIMISION MMCIONAL BANCARIA Y DFE SEGUROS.

FOAS IUNSTITUCIONFES DEBRRAN SUJRTARSE, ANMMAS, A LAS DISPOSICINNES DE
CARACTER GENERAL NDE LA COMISION NACIONAT. RANCARIA Y DF SEGUPRDS SOBHE LA
DOCUMTENTACION F O INFORMACION QUF  DESA RECARARSFE PARA LA FORMULACION DP
NS AVALUOSZ; LOS NDATOS TECHICOS QFE NICHA MCUMENTACION E INFOIMACION,
ASI COMD LOS AVALUOS MISINS, NFEBEN CONTEMIER; Y LOS DEMAS REQUISITOS QUE
DF3CN CUMPLIRSE EM LA VALUACIOMH.

NISPOSICICYLS TRANSITORIAS.

S  CONSIDFRRA QUE LAS PERSONN. JUE A LA FECHA DEL PRESENTE
TRLFEX-CIRCUIAR SE ENCUENTRAN  INSCRITAS FN LA COMISION NACIONAL
BANCARIA Y DF SEGUPOS PATA RESALIZAR AVALUOS BANCARIOS, CUMPLEM OO LOS
REQMISITOS A QUE SE  RIOFIFRT FI. PUNTO .2 ANTERIOR, EN TANTO LA PROPIA
COMISIDN NO CANCELFE DICHA IMSCRIPCION.

FY TAUTD A OOMISION MACIOMNMAL  BANCARIA Y DE SEGIROS NO EXPIDA LAS
PISNSIZIONES A QUE  SF RFFIFRRE FL  PUHHTD S ANTERIOR, CONTINUARAH
VIGENTES LAS CIRCULARES S26, A71, 764 Y B43 DE LA PROPIA COMISION.

v

ATENTAMEUNTE,

1o
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MARCO NORMATIVO
O Los valuadores registrados quedaran sujetos a la inspeccién y vigilancia de la CABIN, a la
cual deberan proporcionar la informacion y documentacién que les sea requerida en el
ejercicio de sus facultades.

En cumplimiento del Articulo 7 Fraccién XV del Reglamento de la CABIN, a través de la
Direccion General de Avallos, podra suspender temporalmente o revocar en cualquier
momento el registro otorgado a un perito valuador, cuando en el ejercicio en las facultades de
inspeccion y vigilancia cbserve:;

1.  Incumplimiento del Articulo 27 de la CABIN.
2. Realizacion de actividades que revelen incapacidad técnica.
3. Datos o valores asentados en avaluos que no correspondan a la realidad.

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

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

6. El conyuge o hijos del perto, mantenga relacién de intimidad con alguno de los
interesados en el avaluo o justipreciacion de renta nacida de algin acto religioso o civil
sancionado o respetado por la costumbre 0 mantengan amistad intima con algdn
interesado en el dictamen.

7. Tengan personaimente su conyuge o alguno de sus hijos calidad de heredero, legatario,
donante, donatario, arrendador, arrendatario, socio, acreedor, deudor, fiador, principat,
dependiente o comensal habitual de los interesados en el dictamen o del administrador
actual de sus bienes.

8. Ser tutor o curador de alguno de los interesados en e! 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.

0o La CAB]N se reserva el derecho de accién legal contra peritos que presenten trabajos
valuatorios mal elaborados, 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 avallos basado en criterios técnicos, procedimientos y metodologias a
traves de los cuales se determina de la manera mas precisa posible el valor de los
bienes inmuebles o muebles objeto del avaluo.

Para la elaboracién de trabajos valuatorios, los peritos:

Deberan apoyarse invariablemente en los criterios técnicos y metodologias que
determinen la SECODAM vy la propia Comision siendo de su entera responsabilidad
tanto los informes y avalios que formulen, como los proyectos de dictamen que
presenten en cada servicio contratado.

Han de ajustarse a las técnicas que, en ia practica, se consideren aceptables en
materia de valuacion.

Deberan proporcionar la informacién adicional que la propia Comision solicite en
relacion a algun avaluo en particutar.

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

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
indigue. Los formatos podran ser modificados por CABIN cuando se considere
conveniente.

La CABIN decidira 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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ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS

'AF{I(D S_Bg ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Todos Nombre.

Fima.

Cargo (en su caso).

Datos relativos a su registro vigente ante la propia Comisién y la

especialidad.

Nombre de la dependencia o entidad solicitante.

Asunto o propésito del avalGo.

Descripcién y ubicacion precisa del bien valuado.

Namero de cuenta predial en su caso.

Nombre del propietario.

Fecha en que se practique el avaluo.

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

bienes Fotografias interiores y exteriores de las partes mas representativas del
inmuebles inmueble.

» Valor fisico o neto de reposicién, por capitalizacion y comercial, y cuando |
asi se solicite de oportunidad, los cuales deberan fundamentarse en un
estudio de mercade de la zona inmediata o mediata, considerando
condiciones o factores particulares que influyan o puedan influir en
vanaciones significativas de los valores, homologando en todo caso, los
resuitados de la valuacion.

"e Avaluo de edificacicnes. Precisar tantos tipos de construccion como
puedan determinarse, acorde a:

o Uso.

o Calidad.

o Descripcion de los elementos de construccion, los cuaies se indicaran
en forma pormenorizada y completa, senalando para cada tipo el
valor de reposicion nuevo al que se le deduciran los deméritos que
procedan por razdén de edad, estado de conservacion, deficiencias de
proyecto, de construccion o de funcionalidad.

Todas aquellas instalaciones especiales, obras complementarias 0 elementos
accesorios que formen parte integral de! inmuebte, deberan considerarse con
el valor unitario correspondiente, sefialando el valor de reemplazo, asi como su
factor de depreciacion.
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R’,’ ﬁgg ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS
Avaluode |« " Precisar valor del local, departamento o despacho en funcién del
inmuebles porcentaje que le corresponda con relacion al valor total del terreno.

e:.ujetos al |e Areas comunes.
regimende |, |nstalaciones generales del edificio, valuadas en forma separada y

propiedad en
condominio

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

Avaluo de
unidades
industriales

Valor fisico de terrenos, construcciones, magquinaria, equipo y demas
elementos incorporados al inmueble de manera permanente.

Valor de reposicion nuevo, al que se le aplicard en su caso, el factor de
demeérito que corresponde por edad, estadec de conservacion,
mantenimiento, disefo industrial, aparicion de nuevos y mejores modelos a
fin de obtener el valor neto de reposicién, vida atil remanente, depreciacion
anual y valor de capitalizacién fundade en un analisis de la productividad
de la industria en su conjunto.

Para efectos de valuacion tunicamente de maquinaria y equipc no sera
necesario el valor fisico del terreno y de construcciones, ni el valor de
capitalizacion.

Avallo de
toda clase de
terreno

T & & @

Localizacion.

Ubicacioén.

Topografia.

Relieve.

Calidad de los suelos.
Caracteristicas panoramicas.
Dimensiones.

Praporcion.

Uso de sueilo.

Densidad de poblacion.
intensidad de construccion.
Servicios municipales.
Afectaciones o restricciones a que estén sujetos y su régimen de
propiedad.
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;1\? AOLB(E) ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Avalio de | Tomar en cuenta:

terrenos |« Valor unitario del lote tipo.

urbanos |« Programa director o programas parciales de desarrolio urbano de la
localidad, o se afectara, en su caso, con los factores de premio o castigo de
acuerdo a los criterios mas recomendable.

TERRENOS CUYQ MEJOR USO SEA EL DESARROLLO INMOBILIARIO

{fraccionamiento, plazas comerciales y otros)

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

Avalao Independientemente de la investigacion de mercado que considere las
agropecuario | condiciones fisicas tanto del terreno como de las construcciones e
instalaciones propias, se detemminara:

e El indice de productividad, tomando en cuenta, segin comresponda, el
coeficiente de agostadero o bien el uso actual y un promedio del
rendimiento de las tierras dedicadas a las explotaciones tipicas de la
region, que ofrezcan las mismas caracteristicas de las que son motivo del
avaluo, fundamentando los resultados de dichos examenes. )

DETERMINACION DEL VALOR DE CAPITALIZACION

Para determinar el valor de capitalizacién de un inmueble, deberan considerarse, entre otros,
los siguientes elementos:

« Renta real 0 en su defecto, renta éptima o renta estimada, indicando el motivo por el que
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
generales debidamente fundamentados.

« La tasa de capitalizacion fundada en:

Edad.

Vida Probable.

Uso.

Estado de conservacion.

Deficiencias en la solucién arquitectdnica, constructiva, de instalaciones, zona
de ubicacion y otros, en su caso;

conforme a los procedimientos, criterios y metodologias que determina la propia
comisién.

ooodoco

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

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 tiempos de entrega de su
respectivo dictamen a la dependencia o entidad solicitante.

Condiciones de entrega

En papel membretado.
Debidamente firmados.
Con la denominacién social de la empresa (sies el caso).
Las hojas d'e trabajo debera contener la rubrica del perito.

El perito debera también hacer entrega del predictamen en el formato tipo proporcionado
por CABIN en cualquier medio electromagnético que solicite la propia Comision.

Los oficios que consignen problemas de informaciéon, se entregaran directamente a la
Direccion de Operaciéon, con copia al Director general de Avaltos. Tratandose de
Delegaciones Regionales seran entregados en la oficina del Delegado, con copia al Director
General de Avaluos.

£! horario de recepcién de proyectos de dictamenes de 9:00 a 15:00 y de 16:00 a 17:30
horas.

No se podran reproducir ni difundir los dictamenes sin Ia autorizaciéon por escrito de la
CABIN.

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

El perito valuador debera coordinarse con al CABIN para promover la entrega en tiempo y
forma de la informacion necesaria para la elaboracion de los avalios y asi procurar que la
entrega de los proyectos de dictamenes se efectien antes del término de los plazos
establecidos, en su defecto, comunicar por escrito y oportunamente a la CABIN dicha
situacion, marcando copia a la dependencia o entidad solicitante, sefialando las razones por
las que se retrazara la emision respectiva y la fecha propuesta para su entrega.

Cualquier demora ¢ atraso no informado, se entendera como descuido del perito, y las
repercusiones que se deriven le serdn imputadas.

Notificar por escrito a la CABIN cuando existan indicios de negativa a los requernimientos de
informacion por parte de la dependencia o entidad solicitante.

En caso de que exista alguna objecidn a la aplicacion del criterio técnico o de ia
metodologia aplicada para ia realizacion de los trabajos solicitados, informar de inmediato y
por escrito a la CABIN para resolver lo conducente.

Guardar tedos los papeles relativos al trabajo valuatorio en el expediente correspondiente,
con el fin de que, si asi lo determina ia CABIN, puedan hacerse las correcciones necesarias.
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NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN

Estas normas, se emiten con base en lo seiialado en el Articulo 5, fraccién V1 del
Reglamento de la Comision de Avalios de Bienes Nacionales y del Manual de
Evaluaciéon y Asignacion de Peritos Valuadores.

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

El perito quedara sujeto a la vigilancia e inspeccion de la CABIN, a la cual debera
proporcionar la informacion y documentacidon que le requiera en ejercicio de dichas
facultades, de conformidad con el Articulo 7, fraccion VIl del citado reglamento.

La Direccion de Operacion, adscrita a la Direccién General de Avaltios o la Subdelegacion
de Avaluos, en el caso de las Delegaciones Regionales, analizara la solicitud de servicio y
sera responsable de definir el criterio técnico que aplicara el perito valuador.

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

Las personas que cuenten con registro actualizado de perito valuador de la CABIN, serdn
susceptibles de asignaciones por cualquiera de las Delegaciones Regionales y Oficina
Central, independientemente del 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 titutar.

El Comité de Evaluacion y Asignacion de Peritos, preferentemente asignara trabajos
valuatorios a los peritos que cuenten, en el mes inmediato anterior, con calificaciones en la
especialidad valuatoria minima de ocho. De no registrar calificacion en el criterio técnico, se
tomara en consideracion la calificacion promedio anual del perito. En los casos que los
pentos no cuenten con calificaciones por no haber realizado trabajos valuatorios en el afio,
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 peritos que tengan calificaciones promedio entre 6 y 7.9 en e!
criterio técnico de que se trate, previa notificacion por escrito.

El Comité de Evaluacion y Asignacion de Peritos, no asignara trabajos valuatorios por dos
meses a los peritos que hayan obtenido calificaciones promedio inferiores a 6 en el criterio
técnico correspondiente, lo que se les rotificara por escrito. En el caso de que obtengan
una segunda calfficacion inferior a 6 durante el resto del afo, seran excluidos de
asignaciones de trabajo en el criterio técnico respectivo.
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NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN

En caso de incumplimiento de estas reglas, la Comisién, actuando siempre por recomendacion
de sus Comités de Evaluacion y Asignacion de Peritos, podra suspender temporalmente, negar
el refrendo o cancelar su registro. Las suspensiones podran ser dictadas tanto por
Delegaciones Regionales como por la Direccion General de Avalaos,

Las Delegaciones Regionales, deberdn enviar a la Direccion General de Avallos, cada dos
meses, un reporte con la informacién relativa a los casos en los que se haya suspendido a
algun perito.

La negacion del refrendo y la cancelacién del registro de los peritos serdn decididos sdlo por la
Direccion General de Avaluos. Ei perito tendra derecho de audiencia solamente en caso de laj
cancelacion de su registro. La suspensiéon o negacion del refrendo del registro quedara a cnteno
de la CABIN.

Las sanciones mencionadas procederan en los siguientes casos:

0 Incumplimiento de lineamientos especificos. 3
O Realizacion de trabajos valuatorios o justipreciaciones de renta en condiciones que revelen
incapacidad técnica o la aplicacién incorrecta de la metodologia.

0 Cuando los datos o valores asentados en los trabajos valuatorios que practique no
comespondan a la realidad. .

o Cuando haya indicios de que los comprobantes de pago con que se justifiquen ios gastos a
comprobar no sean los pertinentes o bien sean falsos.

o Cuando haya violado la confidencialidad en el desarrollo de! avalio y revelado sus
resultados sin autorizacion de la CABIN.

e E! Comité de Evaluacion y Asignacion de Peritos de fa CABIN, reunira los elementos
suficientes y necesarios para calificar la wregulandad Si la naturaleza de la misma lo
amerita procedera a:

1. Requerir al perito valuador para que exponga lo que a su derecho convenga
respecto de la iregularidad detectada.

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

3. Aplicar fa medida correctiva en razén de la gravedad de la conducta del perito
€ integrarie a su expediente.
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4, Reasignar los trabajos valuatorios pendientes de realizar por el perito
suspendido o dado de baja.

* Respecto a la severidad de la sancién esta corresponderi a:
@ Suspension de 3 meses en caso de falla u omision no dolosa y explicabie.

O Suspension de 6 meses en caso de falla atribuible a irresponsabilidad o
negligencia evidente. :

0 Se cancelara el registro cuando la irregularidad se haya cometido en forma
demostrablemente dolosa, 0 en caso de reincidencia en irregularidades que
ameriten suspension.

0 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.

e Cuando la inconformidad o reclamacidn sea levantada por el promovente del avaliio o
un tercero afectado, y esta sea levantada ante una instancia como la Secretaria de
Contraloria y Desarrolio Administrativo, si la inconformidad esta bien fundamentada:

D Se podrd aplicar una suspensién provisional indefinida al perito valuador en
tanto se resuelve sobre la procedencia de! reclamo.

En caso de que’esta proceda:

a . Se aplicard la sancion comespondiente a la naturaleza de la iregularidad
comprobada.

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

Toda resolucion tomada respecto a estos asuntos serd comunicada por la CABIN al perito
valuador, en el ultimo domicilio que él haya proporcionado, con una anticipaciéon de 15 dias
naturales a la fecha de que la resolucion surta efecto, teniendo el perito valuador el derecho de
impugnacion ante la propia Comision, ia que resolvera como unica instancia lo conducente.

La falta de domicilio actualizado del perito por causa imputable al mismo, no impedira las
resoluciones de la CABIN quien procedera a notificar el hecho a las instituciones de crédito, al
Colegio de Profesionistas al que pertenezca, asociacion o instituto al que este afiliado y, ensu
caso, a las asociaciones de valuacion a ias que esté afiliado y a las autoridades ante ias que
esté reconocido.
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La Comision dara a conocer pefibdicamente listados con los nombres y razones sociales de los
peritos valuadores con registro vigente.

La Comisién hara circular a instituciones, colegios y demas asociaciones ligadas con los
trabajos valuatorios, las cancelaciones definitivas de registros de los peritos.

El registro otorgado a un perito vatuador no implica que {a Comision garantice la exactitud de los
avallos que este produzca, quien sera responsable de {a veracidad de los datos asentados por
él o por sus colaboradores.

La Comisidon atendera y resolvera las quejas que se deriven de avaluos formulados por peritos
extemos y solicitard, en su caso, la informacion necesaria para el analisis y dictamen
comrespondiente. . ' i

La CABIN se reserva el derecho de tomar accién penal contra aquellos peritos que presenten
trabajos valuatorios mal elaborados, con iregulandades o bien, cuyos resultados no
correspondan a la realidad.

REx]
A
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EL PROCESO VALUATORIO

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

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

Aun cuando un avalio puede realizarse con diversos grados de

. calidad, tanto en la investigacion de datos, como en su analisis y
presentacion del documento, el proceso seguido para llegar a la
conciusion, debe incorporar todas aquellas actividades, que si bien
pueden presentar alguna variacidon, de conformidad a experiencias,
esencialmente son las siguientes:

a) DEFINICION DEL PROBLEMA

- Solicitante.

- ldentificacion del bien a valuar

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

- Objeto y destino o propdésito del avalio.

- Otras limitantes

b) ESTUDIO PRELIMINAR

- ldentificacidn de la zona

- Usos y destinos autorizados Vocacionamiento.
- Documentacion necesaria y/o de apoyo

- Fuentes de consulta

- Analisis de valor aproximado.



- Cuantificacion de honorartos profesionales.
- Alcances del estudic. Cotizacion y contrato.

- Fecha de entrega.

c) LEVANTAMIENTO DE LA INFORMACION

- Inspeccion general y especifica.
- Datos compiementanos. 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 Comision Nacional Bancaria)
(Circular 11-18 de la Comisién Nacional de Valores )

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

(Disposiciones de Autoridad Local).

e) CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

- Expresién de criterios
- Datos investigados
- Metodos seleccionados

- Aspectos relevantes, etc

(K]



f) METODOS DE VALUACION

Desarrollo de indices 0 métodos especificos:
- Metodo Cdmparativo o de Mercado.
- Método Fisico o Directo. (V.N.R.)
- Método de Capitalizacion de Ingresos.

- Metodo Residual,

g) CONCLUSIONES

- Valor resultante.
- Fecha

- Firma (s}

- Reg‘lstros. :

- 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- actividad valuatoria, conviene

establecer una clasificacion de las diversas formas de propiedad:

{ Ver clasificacion en pag. siguiente )

(V3]



Por o 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 nucleos de poblacion seran inalienables, imprescriptibles,
inembargables e intransmisibles y por tanto no podran en ningun
caso ni en forma ailguna enajenarse, cederse, transmitirse,
arrendarse, hipotecarse o gravarse en tocdo o en pane y seran
inexistentes las operaciones, actos 0 contratos que se hayan
ejecutado o que se pretendan llevar a cabo en contravencion de
este precepto”. { 1)

FECHA O FECHAS DEL AVALUO.

Este dato es indispensable en todo dictamen. Se recomienda
anotar la fecha en que se practico 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
gjercicio, fecha de fallecimiento del autor de la sucesion, fecha de
regularizacion de una obra, etc.

‘OBJETO Y DESTINO 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 PROPOSITO 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 fas normas de ética
mas elevadas en todos sus actos, sostiene un criterio libre e
imparcial y fundamenta sus decisiones en su capacidad técnica.

Ello nos obliga a identificar si el problema planteado es de nuestra
especialidad, si tenemos los conocimientos y experiencia para
resolverlo, s1 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 que sobre el
tema, especificamente se trata en paginas posteriores

{ 1) Nota : A partir de 1993 se modificé el Articulo 27
Constitucional. _



USOS Y DESTINOS AUTORIZADOS. VOCACIONAMIENTO.

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

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

CLASIFICACION Y ANALISIS DE DATQS

La expresion escrita de un avalio, es un informe técnico qué
contiene los datos a que nos hemos referido en los incisos
relacionados en el Proceso Valuatorio. En él se refieren asimismo,
antecedentes y caracteristicas urbanas, descripcion general del
inmueble, medidas y colindancias del terreno, elementos de la.

construccion, etc. :.

Esta informacidon se ha verudo consignando en formatos impresos,
en ocasiones mnsuficientes en espacio y carentes de algunos
tonceptos que las tecnicas actuales de valuacion requieren.

" De ahi que los avaluos escritos en forma abierta, permitan una
descripcion mas ampha y a la vez especifica al caso en estudio,
siguiendo los rubros contenidos en un formato-guia que incorpore
toda la informacion que justifica y fundamenta criterios y valores
aplicados

El uso de la computadora o de procesadores 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 AVALUOQ.

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

- Fuentes de consulta.{ Bancos de Datos y Observatorios
Inmobiharios )

- Investigactones de mercado

- Criterios de valuacion

Asimismo, se detaliaran todos aguellos conceptos que incidan en
el avaiuo y se hagan resaltar en este capitulo, tales como: bardas
de gran extension, muros de contension, rellenos compactados,
edificaciones provisionales 0 de poca cuantia que no influyan en
el valor del inmueble, existencia de arboles, cimentaciones: y
construcciones en proceso que no justifiquen descripcion
detallada, etc

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

OBJETO 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 valuacion no debe restringir
sus conocimientos estrictamente al campo técnico, sino que debe
tener herramientas relacionadas con la economia, administracion,
finanzas, legisiacion impositiva o inherente a la valuacion; en
sintesis, del conunto de materias que intervienen en las
operaciones 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 bienes inmuebles.

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



OBJETO DE LA VALUACION

Es objeto de la valuacidon, determinar el valor de:

a. Bienes inmuebles.

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

d Cultivos y especies maderables.

e Productos por arrendamientos.

f Danos y Perjuicios.

-l



DESTINO DE LA VALUACION

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

* Conacer el valor comercial para fines particulares.
* Adquisiciones 0 engjenaciones.

- Compraventa.

- Donacion

- Sucesian.

- Prescripcion positiva.

- Cesion de derechos

- Permuta.
- Dacion en pago.

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

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

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

* Justipreciacién de los productos que la Federacion
deba cobrar cuando concestone inmuebles federaies.

* Embargos y remates.

* Liquidacion de soctedades 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 regularizacion de obra.

* Justipreciacion de arrendamiento.

* Otros.
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CIRCULAR Nim. 1201

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

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

El articulo 46. en su fraccién XXII, de la Lev de
Instituciones de Crédito. autoriza a esas instituciones para
practicar avalios que les soliciten usuarios del servicio vy,
segin prevé, tendré&n la misma fuerza probatoria que las leyes
asignan a los avalios hechos por corredor pliblico o perito.

Asimismo, el articulo 48 de la Ley citada previene, entre
otrcs aspectos, que las caracteristicas de los servicios que
realicen las instituciones de crédito, se sujetaran a lo
dispuesto por la Ley Organica del Banco de Méxice, el cual,
en Telex-Circular Nim. 33/8B8 del 23 de marzo de 1988, emitid
las Reglas a las que habrdn de sujetarse esas instituciones
er la formulacidén de avalios, mismas que siguen teniendeo
aplicabilidad en-base a lo gue aispone el Artfculoc Cuarto
Transitorio del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito,
publicado en el Diario Oficial de la Federacidén el 18 de
julio de 19980, y que para pronta referencia se acompafian como
ANEXO I de la presente Circular. '

Teniendo -en cuenta lo antes expuesto y la responsabilidad que
asumen esas Instituciones ante terceros por los avaluios gque
formulan y suscriben de manera conjunta con los peritos que
los practican, esta Comisidn, con fundamento en lo dispuesto
en los articulos 77 y 125, fracciones IV y IX, de la Ley de
Instituciones de Créd:ito, ha resuelto expedir las siguientes

»



CIRCULAR Nam. 1201

2. ,

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

I. DE LOS AVALUOS

PRIMERA.- Los avallos que elaboren las Institucicnes de
Crédito, deberan apegarse a Jlos formato: establecidos por
este Organismo para cada especialidad, conteni:ndo todos los
elementos que en los mismos se indiguen, aun cuando no se
consignen en estas Disposiciores. Esta Comisidn podra
modificar dichos formatos, los gque deber&n wutilizarse a
partir de los 60 dias naturales a la fecha en que se den a
conocer. :

SEGUNDA. Para practicar avallios, esas 1instituciones
deberan contratar_ los servicios de personas que, por
'satisfacer los reguisitos gue la Comisién Nacional Bancaria.
establezca al efecto, se encuentren inscritas en el registro
correspondiente a cargo de dicha (omisién. )

Todos los avaluos deberan formularse en papel membretado
de la Institucién, contener el sello que utilice la misma, el
nombre v la firma del Delegado Flduc1arlq © del funcionario
@u..uisedQ0 por la Instituciédn .para tal . IzTto, con mencién
del cargo que desempefia. v clave asignada al mismo. Contendrén
tambien la firma del perito que practique el avaluo, con los
datos relataivos a su reqistro vigente ante el propio
Organismo y la especialidag corresponarente: ’

TERCERA.- En los avaluos se hard constar el nombre de la
persona gue lo se¢licite, los Sfines para 1los cuales se
requiera, la descripcién y ubicacidn precisa del Dbier
valuado, el numero de cuenta predial en su casoc, nombre del
propietario y la fecha en gue se practiguen.

- CUARTA.- Todos los avalluos deberdn contener el valor
fisico y de capitalizacidén, los cuales deberan fundamggtarse
con un estudio de mercado en la zona, en el que se
considerardn aquellos factores o condicicnes particulares gque
influyan o puedan ainflu:ir en variaciones significativas de
Nos valores, razonando er. todo casc los resultados de la

valuacién.
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3.
-,

‘ Cuando el inmueble tenga obras en proceso, no deberdn
incluirse en el avalio, salvo que las erogacliones relativas
modifiquen significativamente el monto de la inversiodn.

El valor de los bienes a valuar deber& determinarse con
independencia de los fines para los cuales se reguiera el
avaluo, observando a tal efecto las disposiciones legales y
administrativas previstas en esta_Circular, asi como las
demas emitidas por otras autoridades en materia de avaluos,
gue 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
panorédmicas; dimensiones; forma; proporcidn; uso del suelo;
densidad de poblacién; intensidad de construccién; servicios
municipales; afectaciones o restricciones a Que estén sujetos
Yy su régimern de propiedad.

SEXTA.- En el caso de terrenos urbanos, el valor

unitario del lote tipo deberd tomar en cuenta el proarama O

planes parciales de desarrollo urbano de la localidad o .se
afectard, en su caso, con los factores de premio o castigo
que le correspondan de acuerdec con los criterios mas
recomendables.

SEPTIMA.- En caso de terrenos cCuyo mejor uso sea el de
desarrollo inmobiliaric (fraccionamiento, plazas comerciales
u otros), se deberd util:zar el método de célculo del valor

residual. .

OCTAVA .- Para la valuac:i6n de edificaciones se deberéan
precisar todos los tipos de construccién gue puedan
determinarse, acorae a st uso, calidad y descripcidn de los
elementos de construccidn, gue se 1indicaran en forma
pormenorizada y completa, sefialandose para cada tipo un valor
‘de reposicién nuevo al que se le deducirdn los deméritos gue
procedan por razén de edad, estado de conser. :¢cién,
deficiencias de proyecto, de construccidn o de funcionaliaad.
Todas aguellas instalaciones especiales o} elementos
accesorios que formen parte intecral del inmueble, deberén
considerarse con su valor unitario correspondiente, senasanc~
ek\va;or de reempiazo asi como su factor de depreciacadn.
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4.

En los avalios de inmuebles sujetos al régimen de
proviedad en condominin, el valor del local, departamento o
despacho deberd deierminarse en funcién del percentaie que le
corresponda con relacién al valor total del terrenu a dreas
comunes e instalaciones generales des eaificie, valuadas en
forma separada Yy getalladamente, asi como el valor de las
dreas privativas e instalaciones propias en su caso.

NOVENA.- Para determinar el valor de canitalizacildn de
un inmueble, deberdn considerarse 1lo0s sigulentes elementcoes:
renta real, o en su defecto, renta Optima o renta estimada,
indicando el motivo por el gue se rijan estas dos ultimas,
debiendo determinarse - en forma unitaria_y nara rada rino_de
construccién apreciado; deaucciongs por Vaclos, 1MDUesStos,
Servicios y demds  gastos generales, debidamente
fundamentados; la tasa de capitali- acién fundada en: edad,
vida probahle, uso, estado de conservacidon, deficiencias en
la suiucion arquitectdnica, constructiva, de instalaciones,
zona de ubicacidén y otros.

DECIMA. - Los avaludos Qe unidades industriales
comprenderdan el valor fisico de terrenos, construcciones,
maguinaria, equipo y cdemas elementos incorporados al inmueble
de manera permanente. Se determinard el valor de reposicion
nuevn, al gque se le aplicard en su caso, €l tactor de
demérito. que cor-espenda por edad, estado de conservacion,
mantenimiento, disefic industrial, aparicién de nuevos Yy
mejores modelos, & fin de obtener el wvalor nego _de
reposicion; la vida Gtil remanente, la depreciacién anua..y
el valor de capitalizacidén fundade en un anélisis de
productividad de la industria en su conjunto. .

Para efectos de valuacidédn Gnicamente de maguinaria Yy
equipo, no sera necesario detenainar el valor fisico del
terreno y de construcciones, ni el valor de capitalizacién.

DECIMA  PRIMERA. - Para los avaldaos agropecuarios,
independientemente de la investigacién de mercado, en la gque
se consideraran las condiciones fisicas, tanto del terreno
como de las construcciones e :wnstalaciones propias, Sse
determinard el indice de redituabilidad, tomando en cuenta,
segin corresponda, e: coericiente .ie .agoustagero © bien el uso
actual, ¥y un promedio del rendimiento de las tierras
aegicadas a las explotaciones t:picas de la regién, que
ofrezcan las mismas caracreristicas de las gue son motivo del
avaluo, fundamentando los resultados de dichos examenes.
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COMISION
NACIONAL
BANCARIA

CIRCULAR Nam 1201
ANEXO 1I
GUIA DE EVALUACION

PARA PERITOS VALUADORES
SOLICITANTES DE REGISTRO PROVISIONAL

En relacion con lo que prevé la Décima Sexta de las Disposiciones contenidas en
la Circular Num. 1201 de esta Comision, en su inciso A), en cuantc a que las
personas fisicas aspirantes a obtener el registro provisional de perito valuador se
someteran al examen de evaluacion de conocimientos técnicos en la espeuahdad
que soliciten, se expide la presente Guia. 4

1a.

2a.

3a

4a.

I. DISPOSICIONES GENERALES

Las evaluaciones se desarrollaran en los dias y horas sefaladas por la
Comision, en los términos que previamente se hayan determmado y
comunicado al solicitante.

En el desarrollo de las evaluaciones por medio de la presentacion de casos
practicos, se tendra por objetivo estimar justamente los conocimientos del
valuador, observando que la metodologia, procedimientos. conceptos
tecnicos y criterios de valuacion se apeguen a los de observancia y
aplicacion genera! en la actividad valuatoria.

El tempo maximo para el desarrollo de las evaluaciones sera de dos horas
continuas para cada area
II. GUIA DE EVALUACION
A} INMUEBLES
Para el area de inmuebles, la evaluacion cdmprendera’ terrenos y

construcciones, asi como instalaciones especiales y elementos accesorios
que formen parte inlegral del Inmueble

40
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4.2

4.3

4.3.1

432

433

434

4.4

4.5

4.6

4.7

48

4.9

410

4.11

412

4.1 Indicacion de los sistemas que apliquen para desarrollar la .

descripcion y clasificacion de los inmuebles.

Describir 10s procedimientos y criterios empleados para efectuar la
inspeccion y levantamiento fisico de los bienes a valuar.

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

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

Bases para determinar los distintos tipos de construccion e nsta-
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 la vida
util total y viga atil remanente

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

Describir los sistemas y criterios empleados para determmnar el
demeérito por el f{actor de obsolescencia

Presentar las expresiones numéricas de apoyo para obtener los
valores resultantes del avaluo

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

Procedimientos y componentes que determinan las deducciones en la
rentabiigad.

Elementos que miervienen en la determmnacion de las tasas de

capitalizacion

»

Resolver por escnito el cuestionario que le sea presentado.

41

14



ANEXO 1

TELEX-CIRCULAR 33 /88

MEXICO D.P., A 23 DE MARZO DE 1988

A TAS INSTITUCIONES DE BANCA
IMLTIPLE ¥ A LAS INSTITUCIONES
NE BANCA DE DESARROLLO.

ASUNTO: RFGLAS A LAS QUE RABRAR DE
SUJETARSE FSAS INSTITUCIO-
NFS FN LA FORMULACIOR DE -
AVAIZOS.

N CoONFNRMIDAD CON IO NISPURSSTD EN LA TLEY RFGLAMENTARIA DEL SEBERVICIO
MIALICO NP BANCA Y CRENITO., ESAS INSTITUCIOWES PUECDEN ENCARGARSE DF. RACER -
AVALINS, O(IE TENRRAN LA MISMA FUFRZA PRORATWRIA QUE LAS LEYES ASIGNAN A 108
HTICHNDS  POR CORRENOR  PUOLICD O PRRITO. POR  CONSTGUIENTE, DICROS AVALINS
AAMCATIION PREAFM FORINULARSE (DN METONNS Y CRITRRINS ADECUADOS Y UMNIFORMES,
Y PTHAITAN DETERYUINAR DE  TA MEJOR MANERA POSIBLF EL VALOR DE LOS BIFNES

VALTANGS.

ATINMIS0, CORRESPONDFE QUE LAS PROPIAS INSTITUCIONES SI RESPONSABILICEN POR
(A CRRCISION DE LOS AVALUOS QUE FONMULEN LAS PERSONAS A SU SERVICIO QUE LOS
rRACT IQUEN.

@ CTRA PARTE, _RESULTA OWVENIRNTE APROVECHAR LA EXPERIENCIA DF LA
CNAISION  MACIONAL  BANCARIA Y DE  SFGURDS RESPECTO DE  LOS REQUISITOS QOF
1"S4EN LLEMAR LAS PERSOMAS QUE PRACTIQUEM TALES AVALUOS, LA DOCUMFNTACIM &
INFORTWCION QUE - DEBE RECASARSE PARA EFECTUAR LA VALUACION, LOS DATUOS
TUCNICUS QUE  WOS  AVALUOS DEBREN CONTEUF®, ESI COMO EN  OTROS ASPECTOS DEL
SERVICIO BANCARIO ANTES MENCIOMADOC.

ATEMITO LD ANTERIOZR, FESTE BANCYD DF MFXICD, RABIENDD HWFCIBIDO LA OPTNION
FAVORPARIT NE LA SECPETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PURLICD Y DF LA COMISION
UACT WAL, BAMCARIA Y DF SEGUNOS, EXPIDE LAS REGLAS SIGUIENTES:

1. "tFTODOS DE VALUACION,

E* LOS AVALUOS QUE ESAS INSTITUCIONES PRACTIQUEN, LOS METODDS QUE SE
UTILICFEN DFBERAN AJUSTARS. A TAS TECNICAS QUE, EN LA PRACTICA, SE
COHISINFREN ACEPTABLES SN MATERIA DE VALUACION. EL VALOR DE LCS BIFNFES
A VALUAR DEBERA DETERMINARSF. CON INDEPENNENCIA DE 1NS FINES PARA LOB
CUALES SE REQUIFRA EL AVALUO.

LA (DMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS DODRA ORDENAD EL EMPLED DE

UN METODO  DF VALUACION ESPECIFICD CUANDO FEL QUE SE HAYA USADO NO
CFARICA, A JUICIO DE LA PROPIA COMISION, UN CONVENIENTE GRADO DB
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CONFIABILIDAD. TAMBIEN DFBERA PROFPORCIONARSE A DICHA COMISION LA
INFORMACION ADICIONAL QUE SOLICITE EN RELACION CDN ALGUN AVALLD EN

PARTICULAR.

vALUANDRES.

PARA PRACTICAR AVALUOS, ESAS INSTICTUCTONES DRRERAN CONTRATAR LOS
SERVICIOS OE PERSONAS QUE, POR SATISFACER LOS REQUISITOS QUE LA
COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SFGUROS SERALE AL EFECTO, SE ENICUENTREN

INGCRITAS EN DICHA COMISION.
RESPONSABILINAD DE LAS INSTITUCIONES,

FSAS INSTITUCIONFS SERAN RESPONSABLES DNE JA PRECISION DE LOS AVALUOS
QUE PRACTIQUEN LAS PFRSOAS A SU SSRVICIN, ¥ DE QUE LOS MISMOS SE
FORMUT.FN AJUSTANDOSE A LAS PRFSENTES REGLAS Y DFMAS DISPOSICIONES

APLICANLES.

NMISIONES.

EL I'MMPORTE NE LAS COMISIONES QUE PONRAN CUBRAR POR LA PORMULACION DE
AVALUOS, SE DRTERMINARA LICRMMENTE POR CADA UMNA DE ESAS INSTITUKCIMNRS

NISPOSICIONES DE LA COMISION MHACIONAL PRANCARIA Y DFE SEGUROS.

FAAS IMSTITUCIOMES DEBRRAN  SUJRTARSE, ANFEMAS, A LAS DISPOSITIANES DE
CARACTER GENERAL DE LA COMISION NACIOHA!. RANCARIA Y DFP. SEGIPSS SORME LA
DOCUMINTACION F INFORMACION QUFE TDEBA RECARARSF PARA LA FORMULACION DF
LS AVALUOS; LOS DATOS TECNICDS WFE NDICHA MMCUMENTACION B INFORMACION,
ASI CNMY LOS AVALUQS MISITIS, NFBFN CONTE'IER; Y LOS DEMAS REQUISITOS QUE
DF3CN CUMPLIRSE EM LA VALUACION.

N1SPOSICIO'ILS TRANSITORIAS.

SP  CONSIDERA QUE LAS PFRSONAN WE A 1A FECHA DEL PRESENTE
TRLFEX-CIRZUIAR SE ENCUENTRAN  INSCRITAS FN TA COMISION NACIONAL
BANCARIA Y ['F SEGUPOS PATIA RCALIZAR AVALUOS NANCARIOS, CUMPLEM CDON LOS
QEWISITOS A QUE SE RIOFIFAN Fl. PUNTOY 2 ANTERIUOR, EN TANTO LA PROPIA
COMISION NO CANCELE DICHA IMSCRIPCION.

FEY TAITO 1A COOMISION HACIOMAL  BANCARIA Y DE SEGUROS NO EXPIDA LAS
NIAONSITIONES A QUE  SFE RFFIFRE FL PUHNTD S ANTERIOR, CONTINUARAN
VIGENTES LAS CIRCULARES 526, 671, 764 Y B4) DE LA PROFPIA COMISION,

ATENTAMEHNTE,
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B) MAQUINARIAY EQUIPO

5 Para el area de maguinaria y equipo, ia evaiuacion comprenaera io
siguiente:

Maqguinaria 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 empleados para efectuar la
inspeccion y levantamiento fisico de los bienes valuados

5.3 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el viior
de reposicion nuevo. P

5.3 1 Bases para obtener ef valor de cotizacién de un equipo nacional o de
importacion libre a bordo (LAB) en el lugar de la entrega

5 3.2 Bases para obtener los derechos y gastos de importacion, fletes yev
seguros, hasta la empresa en cuestion.

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

54 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar la vida
util total. vida uhil remanente y vida consumida

5.5 Descrnibir ios sistemas y criterios empleados para determinar el
demérito por el factor de conservacion o0 mantenimiento

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

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

6 Para la especialidad de unidades industriales, la evaluacion
comprendera, ademas de los conceptos anteriores, los siguientes:
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6.1

6.2

6.3

64

6.5

6.6

71

7.2

7.3

74

7.5

76

77

7.8

79

18

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

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

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

Componentes de costos variabies en una empresa.
D) AGROPECUARIOS

En este apanédo la evaluacion se enfocara a:

Caracteristicas de los suelos

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

Métodos empleados para Ia valuacion agricola.

Consideraciones para determinar valores de tierras de agostadero.
Componentes de gastos de operacuc’:n de tierras de agos:tadéro. |
Componentes de costos de cultivo.

Determinacion de la renta de un predio agricola.

Consideraciones para establecer los factores de capitalizacion

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

COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccion Técnica de Apoyo
Subdireccion de Avaluos y
Supervision de iInmuebles.
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CIRCULAR Num. 120:

-~

DECIMA SEGUNDA.- Los avaluos gue las Institucicnes de
Crédito practiquen sobre inmuebles de su propiedad o de las
sociedades inmobiliarias, no incluirdn el wvalor de puertas
para bdvedas de valores, cajas de seguridad ni mostradcores
méviles, circuitos cerrados de televisidn, anuncios,
instalaciones para vigilancia y agquéllas que sean propias de
las actividades operativas.

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

DECIMA TERCERA.- A los avallios se deben acompafiar vlanos
0 croquis debidamente acotados o a escala, y fotoagr.fias
interinres y exteriores de las partes mids representativas del
inmueble. .

DECIMA CUARTA.- Para la elaboracién de avallios de bienes
Cuyas caracteristicas no se precisan en estas Disposiciones,
se deberdn satisfacer los elementos que especifique el
formato correspondiente gue expedird esta Comisidén en cada
caso.

i

II. DE LOS PERITOS

DECIMA QUINTA.- Para la practica de los avalios a que se
refieren estas Disposiciones, las Instituciones de Crédito
s6élo podran utilizar los servicios de peritos valuadores
independientes que se encuentren inscritos en el registro
correspondiente, a cargo de la Comisién Nacional Bancaria.

DECIMA SEXTA.- El registro serd provisional o defini-
tivo.

A) Registro provisional.

~Tendra una vigencia no inferior a doce meses ni mayor a
dlec;o;ho. con vencimiento al dia (ltimo 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 provigicnal se
someterd al examen de evaluacidn de conocimientos tEeCn:ices en
la especialidad que solicite, conforme a la guia que para el
efecto se acompaia como ANEXO II.

El sustentante que no apruebe el examen no podra volver
a solicitar otro sino hasta transcurridos Seils meses.

B) Registro definitivo.

Se otorgar&, en su caso, con base en la evaluacion que
el Organismo efectie de la actuacidén 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 vencimiento del
registro provisional, la persona fisica interesada en obtener
el registro definitivo, presentara la solicitud formulada por
Institucién de Crédito con la formalidad que sehala la
Disposicién Décima Séptima, a la gque debera acompanar 1los
siguientes documentos:

a) Informe de la actividad valuatoria desarrolliada en
los meses pousteriores al. de otorgamientu del registro
provisional correspondiente, gque comprenda la totalidad de
las instituciones de credito a las que hubiere prestado sus
servicios;

b) Carra de referencia de cada una de las institucaiones
prestatarias Qe 10s servicios del perito valuador., incluidas
en el ainforme, en 1la gue se manifestard el grado de
responsabilidad, eficiencia, honorabilidad y profesiocnalismo
del interesado;

c) Copia de dos avaluos por cada especialidad
registrada, formulados de acuerdo con los formatos y
disposiciones establecidas pcr esta Comisién. En caso de
terrenos y CcoOnstrucciones, se acompaniard 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 acompanaran inicamente las
fotografias; y '

d) Tres fotografias recientes del perito valuader,
tamaflo infantil. : . '

Con independencia de lo anterior, el seolicitante del re-
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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 solicitante
también deberi someterse al mismo procedimiento.

El registro definitivo tendrd vigencia de tres afios
contados a partir del mes de enero o de julio del aifilo de su
otorgamiento; su renovacién deberd solicitarse en la misma
forma y términos que aguél, excepto en lo , referente al
informe de la actividad valuatoria del perito, que debera
comprender Unicamente el afio 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 o© registros que, para
efectos distintos, dispongan otros ordenamientos para el
desempefio de la actividad valuatoria. .

i

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

a) Splicitud perscnal del aspirante a obtener el
registro, po: auplicado, paid lo cual utilizarid 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
oficial para ejercer la actividad en el pais;

c) Titulo y Cédula Profesional expedidos en la
Repiblica Mexicana, con los gue comprueben estudios en 1las
carreras de ingenieria, arquitectura o de alguna otra carrera
afin con la valuaciérn y especialidad solicitada;

d) Curriculum vicae;

e) Constancia emitida por Colegio de Profesionistas de
carrera(s) atin(es) a la actividad v.luatoria en laf{s)
especialidad(es) solicitada(s), gque acredite su calidad de
miembro activeo, expedida cuando menos dentro de los tres
meses anteriores a la presentacién de la solicitud, asi como
de asociacidén o instituto que tengan por findlidad el fomento

[ S]
b

¥y desarrollo de 1la actividad valuatoria en sus distcintas

especialidades;
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8.

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

g) Datos relativos a otros registros gue, COmMZ DEXito
valuador, en su caso, tenga vigentes la perscona fisica para
la cual se solicita el registro .ante esta Comision; ¥

h) Comprobante del pago de los derechos que estacle:zca

a

la Ley Federal de Derechos por el estudio y tramitacidn de 1
solicitud.

La Institucidén de Crédito debera verificar que el
solicitante del registro cuente con toda la documentacidn
mencionada, antes de formular el escrito de solicitud de
registro, en el entendido de gque no se le dard tramte si la
misma estd incompleta.

La Comisidén tendra las mas amplias facultades para
allegarse los elementos de juicio gque sean necesarios a fin
de resolver sobre la solicaitud a que sSe contrae esta
Disposiciodn.

DECIMA OCTAVA.- En todo caso y para todos los efectos
legales gue procedan, la Inst:itucidn de Crédito solicitante
del registro, sera responsable de la calidad moral v técnica
de la persona fisica cuyo registro promueva, as: como de la
razonable exactitud de los avaluos que practiquern y de que

los mismos se formulen de acuerdo a las presentes
Disposiciones y ctras de caracter legal y administraZzaivas
aplicables. ‘

La declaraci1én expresa en tal sentido se hara en el
escrito de solicitud de registro correspondiente.

DECIMA NOVENA.- Las personas a qgulienes se ozcrgue el
registro, provisional o definitivo, serdn inscritas bajo el
nimerc progresivo correspondiente a la especialidad que se
establezca en el acuerdo respectivo.

VIGESIMA.- Por el estudio y tramitacidén de cada
licitud de registro prov:isional o definitivo, o renovacidn
de\éste, se pagaridn los derecho~ Jjue establezca la Ley Fede-
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oy

ral de Derechos. no siendo éstos reembolsables al peritc
promovente de la solicitud, ain en el caso de gue el regis:cro
le sea denegado.

El pago de los derechos a que se refiere el parra
anterior, se hard mediante cheque certificado a favor de la
Comisidn Nacional Bancaria, en las oficinas centrales de %a
propia Comisidén, o bien, en las de su Delegacidn Regional mas
cercana al domicilio de 1la persona cuyo registrc, ©O Su
renovacidén, se solicite. El comprobante de page debera
acompafiarse a la solicitud respectiva.

th

o

VIGESIMA PRIMERA.- Para el caso de negativa del registrc
provisional o definitivo, o renovacion de éste, en el oficro
en el gué se comunique &l aspirante tal circunstanc:a. se ..e
sefialaran las causas por las gue no se le otorga.

III. DE LA INSPECCION Y VIGILANCIA -

t

VIGESIMA SEGUNDA.- Los valuadores regilstrados conforme a
estas Disposiciones, gquedardr . sujetos a la 1inspeccidn vy
vigilancia de la Com:sién Nacicnal Bancaria, a 1a cual
deberan proporcionar la informacidon y documentacidrn gue les
sea requerida en ejercicio de dichas facultades.

En todo t:iempos v de manera discrecional, +la Comisidn
podréd solicitar a las Inst:.tuci.ones de Crédito el l:stado de
sus per:tos valuadores en act:vc, asi como la ainformacion

documentacidn a que se ref.ere el parrafo precedente.

VIGESIMA TERCERA - PCOr la inspeccidn y vigllanc:a a gque
estdn sujetos 1os per::tcs valuadores con registro definitive
O renowvadoc, se pagaré .a Tutia anual, por afio de calandaric,
gue determine la Secreczar
base en la Ley Federa. de

a de Hac:enda y Crédito Pizl.to con
Jerechos.

El pago de la cuota anual de derechos por la :nspeczidn
Y. vigllancia, se hard a mds rardar en el mes que a. efecto
f13e la Secretaria de Hac:enda y Crédito Publico para =i afo
al Que corresponda, ern .as oficina¢ de la Comisidrn antes men-
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cionadas. Cuando no se cubra el pago deqtro‘_del plazo
sefialado, su monto estard sujeto a actualizacidn en _los
términos del articulo 21 del Cédigo Fiscal de 'la Federacion.

v

El otorgamiento del registro definitivo dara lugar ai
primer pagc de estos derechos, el cual deberda hacerse en la
fecha en que el perito reciba de la Comisién el oficio 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 que tal situacidén prevalezca y en tLanto no
se regularice la misma mediante el pago de la cuota
actualizada y los recargos correspondientes.

VIGESIMA CUARTA.- Cuando de la inspeccién y vigilancia
gue competen a la Comisidén, o por cualgquier otro medic, se
detecte © determine incumplimiento de cualguiera de las
Disposiciones contenidas en la presente Circular; realizacidn
de actividades en condiciones que revelen 1incapacidad
técnica: que los datos o valores asentados en los avaluos
practicados no corresoonaan a la xealidad, por tdlta de
honestidad o© peor otras causas que deriven de otros
oraehamientos legales y admin“strativos aplicables en
relacidén con la czividad valuatoria, la propia Comisién
podrd aplicar al per:i:to, de acuerdo a la gravedad de la falta
© faltas incurridas. las siguientes medidas correctivas:

I. Amonestacidn por escrito:

a) Cuando ern la revisidn de los avallos se determi-
ne gue los datos no corresponden a la realidad
y/0 10s valores asentados fluctuan entre un
€cinco ¥y un diet por <lento, en mas O en menos,
de los valores determinados en la supervisién
de tales avaluos;

b) Cuandc se conozca gque al amparo del registro
otorgados por la Comisidn realiza publicidad u
ofrece sus servicios como perito valuador
bancar:¢c :independiente; formula avaldos en
papeleria personal asentando su numero de
registro en la Comisidén o utiliza éste a manera
de referenc:a que induzca o pueda inducir a
error respecto de los servicios que presta;

h
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c) Por cambiar de domicilio sin dar el aviso
correspondiente a la Comisién; y

d) Por cualgquier otro incumplimiento de importan-
cia menor a las Disposiciones gue se emitén en
esta Circular, a juicio de la Comisiédn.

1

Suspensidén minima de seis y maxima de doce meses:

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

b) Cuando en la supervisibén se determine gue 10sS
valores asentados en los avalluos discrepan en
mds de un diez por ciento, en ma&s © en menos de
los valores que se dictaminen.

Cancelacidén definitiva del registro por:

o

a) Haber obtenido el registro con informac:on y/o
documentaciédn falsa; i

b) Por reincidencia en los supuestos sefialados en
los i1ncisos I-a} y II-b) precedentes;

c} Violac:ones graves y reiteradas a las Disposi-
cicones del Apartado I. DE LOS AVALUOS, en 1la
pract:ica y formulacion de éstos;

d) Cancelac:06n de la autericacidn, registro o habi-
iitacion como perito valuador por la autoridad
gue se la hubiera otorgado, conforme a ordena-
mientos legales y administrativos aplicables,
en relac.on con la actividad valuatoria; y

e} Ser ccndenado por del:ito 1ntencional., mediante

sentenc: ejecutoriada gue amerite pena cor-
pora..

n de las med:das correctivas a gue haya

10
lugar, la Comis:dn XNazicrnal Bancaria deberd oir previamente
al interesado. ‘

»

ro
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VIGESIMA QUINTA.- La Comisidi informaré periddicamente
a las instituciones de crédito, sobre los peritos valuadores
con registro vigente.

3 m

Asimismo, con la pericodicidad que el Organismo u:g
conveniente, se circularan los casos de registros <
suspensidén temporal.

u
on

valuador no implica presuncién alguna sobre la exact:tud de
los avallos que éste produzca y las Instituciones de Crédito
asumiran la responsabilidad de la veracidad de los datos
asentados por sus peritos valuadores en los formatos a gue se
refieren las Disposiciones PRIMERA y SEGUNDA antericres

IV. DE LA PROTECCION DE LOS INTERESES DEL PUBLICO

VIGESIMA SEPTIMA.- La Comisidén, en términos de los
articulos "119 y 120 de la Ley de Instituciones de Créd:ito,
atendera las reclamaciones gque se deriven de avalios
formulados por Institucidn de Crédito y solicitard er su
caso, a ésta, al perito o al interesado, la informacion para
el andlisis y dicrtamen correspondiente.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Estas disposiciones entrardn en vigor e!: dia :
de abril de 1994.

SEGUNDA .- Se deja sin efecto la Circular Nam. 1103 del
18 de marzo de 1991, emitida :or esta Comisiér Naciona.
Bancaria.

»

TERCERA. - En tanto se emiten los formatos de avaluos pa-

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

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

QUINTA.- Para el pago de la cucta anual de derechos de
-inspeccién y vigilancia que deberd hacerse en los términos de
la Disposicién VIGESIMA TERCERA, las Instituciones de.Crédito
coadyuvarén al eficaz cumplimiento de esta Disposicién,
exigiendo a los peritos valuadores cuyos servicios contraten,
la exhibicidn del comprobante de pago respectivo.

SEXTA. - Para la eficaz observancia de las Disposicio-
nes de la presente Circular, se recomienda a esas
Instituciones proveer 1o necesario a su difusién efectiva
entre los funcicnarios de la’ Divisidn Fiduciaria,

responsables de suscribir los avallios 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 renovacidén de éste.

; Atentamente,

Lic. Victar Miguel Ferndndez Valadez
Vicepresidente
ANEXOS : - Telex-Circular 33/88 del Banco de México.

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



SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PLBLICO

COMISION NACIONAL BANCARIA

MENICO. D #
/ , 14 de marzo de 1994

CIRCULAR Num. 1202

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Se da
a conocer formato dnico
para avaluos de inmuebles.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

De conformidad y para los efectos gque se sefialan en 1la
Disposicidn Primera de la Circular Nuim. 1201 de esta misma
fecha, en relacidén con lo que prevé la Tercera Transitoria ¢
la propia comunicacién, se da a conocer el modelo de forma:.
inico que deberan observar esas 1instituciones en la
realizacién de avaldos de 1inmuebles, el cual comprende el
minimo de elementos a considerar respecto a terrenos,
viviendas y edificios especializados.

Con la finalidad basica de coadyuvar a 1la unificacidén de
criterios y procedimientos de resolucidn, se acompafia de su
correspondiente 1nstructivo, mismo gue estimaremos se sirvan
difundir ampliamente entre los peritos de la especialidad.

De acuerdo con la citada Disposicidén Primera, el nuevc
formato, que en lo general se apega al gue en la actualidad
estda en uso, entrard en viger a los 60 dias naturales de la
expedicion de la presente Circular, fecha en la cual quedara
derogada nuestra anterior Num. 1104 del 18 de marzo de 1991,

Les estimaremos se sirvan acusar recibo de la presente.

Atentamente,

—

~

Lic. Victor Miguel Ferndndez Valade:
Vicepresidente

A
i
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COMISION
NACIONAL
. BANCARIA

ANEX(G T

MODELO DE SOLICITUD DE REGISTR()
DF PERITG VALUADOIL

{instilucion)

{lugar y Techa)

ASUNTO: Sohicilud de registro de
perito valuador

COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccion General Tecnica

A nombre de , ateﬁtamente nos permibimnos sohetlar
(Instilucion de Crédilo) ' . .
¢l regislro provisional {definitivo) para Ferito Valuador en la{s) especialidad{es) de :

para i .
P’rofesion  Nombre(s) Apclhdo psterno  Apethido materno

Al Tormular esta solieitud,  asumimos  la responsabihidad de la ealidad moral y Leemea del -
promovente del regisiro y de la razonable exachilud de los avaluos que praclique exle Perto o

parlir de la fecha de aceplacion de su registro por parle de esa Comision

Agradeceremaos la alencion que se sirvan prestar a la presenle
Atentamente.

(Nombre y firma del funcionario)
{Cargo y Ciave)

ANEXOS- Documentos que requiere la Disposicion Décima Sexta (Décima Seplima)
de la Cireular Nam 1201

56
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COMISION No.
NACIONAL
s . “ BANCARIA
! Fotografia
SOLICITUD DE REGISTRO DE PERITO VALUADOR Reciente
(Favor de llenar esta sojicitud a maquina o en forma manuscrita con jetra de molde) Ir:fmaﬁ?
anti
» Provisional Definitivo Renovacion
DATOS DEL SOLICITANTE
Nombre:
Apellido Paterno Apellido Matemo Nombre(s)
Domicilio Panticular {Calle v No )
Colonia: : Teléfono:
C.P. Poblacion: Estado:
Domicilio Oficina (Calie v No.):
Colonia Teléfono: .
C.P Poblacion: Estado:
Nacionalidad: Profesién-
Cédula Profesional (Registro v Fecha) RF.C

ESPECIALIDAD(ES) SOLICITADA(S)
(Que se acrediten con documentos)

' D Inmuebies D Magquinaria y Equipo D Industriales D Agropecuanas ,:l Otras (Especilique):

EXPERIENCIA VALUATORIA
Institucion . : Penodo:
Instuiacion : Penddo:
instutucion Pendodo.

DATOS DE LA INSTITUCION DE CREDITO PROMOVENTE

Denomunacion:

Oficipa Pnucipal : Oficina que solicita:
Domicilio : Domcilio:
Firmado por Firmado par

Para actuar como Perito Valuador en los términos de las Disposiciones v Reglas conterudas en la Circular N* de la Comusion Nacional Bancaria

L4

Lugar v fecha: Firma del Solicitante:

PARA SER LLENADO POR LA CNB

Fecha del examen: Resulwado del examen. Positivo D Negativo D

»e autonza la soliciud  Si I:I No D Comentanos:

Remstro Num . Especiahidadies)

th
-1

Revisor Superiso Autonzo’
Fecha : Fecha Fecha,
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ANEXO

INSTITUCION: AVALLO No.
Hoja !

AV A L UO

I. ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO-

REGISTRO CNB.
VALUADOR:

FECHA DEL AVALUO:

INMUEBLE QUE SE VALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO: ) o

UBICACION DEL INMUEBLE:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:

11. 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 IMPORTANCILA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO: -

]
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CIRCULAR Num. 1202

ANEXO
AVALUO No. |
Hoja 2 '
(II. TERRENDO
TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
MEDIDAS ¥ COLINDANCIAS SEGUN: CROQUIS

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

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:

1V. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO 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:

i}
-
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1202

AVAL
Hoja 3

UO No.

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

2) 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

60
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CIRCULAR Num. 207
ANEXO

AVALUO No. N
Hoja 4

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

MUEBLES DE BARO Y COCINA

¢) INSTALACIONES ELECTRICAS

f) PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS

g) VIDRIERIA

h) CERRAJERIA

i} FACHADAS

i) INSTALACIONES ESPECIALES, FELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

V1. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

61
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ANEXO
AVALLO No.
Hoja 5
VII. VALOR FISICO O DIRECTO
a) DEE 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
T O T A L ml 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 e DE REPOSICION
s
SUBTOTAL (b) s
¢) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS . SUBTOTAL (¢)
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
VALOR FISICO O DIRECTOQ (s} + (b) + (<) 5 T
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. ANEXO
AVALUO No. . |
Hoja 6 b
VIII. VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS
2) RENTA REAL O EFECTIVaA: s
b) RENTA ESTIMADA O DE MERCADOQ: s
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL: (EFECTIVA O ESTIMADA) B
IMPORTE DE DEDUCCIONES (%)
(Descripcion)
RENTA NETA MENSUAL b
RENTA NETA ANUAL s
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL % TASA
DE CAPITALIZATION APLICABLE AL CASQ, RESULTA UN
VALOR DE CAPITALIZACION DE: s
IX. RESUMEN
VALOR FISICO O DIRECTO: s
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: s
VALOR DE MERCADO: s

63
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CIRCULAR Niom. 1202
ANEXO

AVALUO No.
Hoja 7

X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

X. CONCLUSION

VALOR COMERCIAL s
(CON LETRA)

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA DE 15.

X1l. YVALOR REFERIDO (En su caso)

PARA LOS EFECTOS A QUE HAYA LUGAR. EL VALOR REFERIDO DEL INMUEBLE AL DIA

'PERITO VALUADOR INSTITUCION
FIRMA FIRMA
NOMBRE NOMBRE
(DELEGADO FIDUCLARIO
No. DE REGISTRO C.N.B O FUNCIONARIO AUTORIZADO)
CARGO
ESPECIALIDAD
CLAVE:
PERIODO DE VIGENCIA

64
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SAVAC

mlsoCIEDAD DE ARQUITECTCS VALUADORES,A.C.

v.l.
VALUALCION I NMDBILTIARTILIA. NIVEL I.-
SOCIEDAD DE ARQUITESTOS VALUADORES,A.C.

1.-TEORIA DE LA VALUACION

A — ——— ——————— ) W b T e S T e T ————

o o

L.A PROFESION VALUATORIA

Originalmente un valuador podia ser cualguier persona que pudiera
hablar de precios o emitir un valor y todas las personas declan que
conocian de precios pero nadie sabia como encontrar un valoar CAl patio
del tiempo los 1ndividuos estudiliosos qQque quls:eron especializarse en
la materia para tener un modo de vavir de ello, vya fuera parciralmente

o completamente, fueron los precursores doe la metodologia y procedi--

nientos que actualmente conocemos y llevamos a la practica on nuwsira

.profesion especializada de Valuadores. .

En Mexico podemos hablar de uno de los pioneros de la profesion de la
valuacion gque muicho aportd con sus conocimicntos ¥y estudios. -
Inicio «iu carrera profesional de Inooniero en la Direccron Goeneral de
Construccion de los Ferrncarriles Nacionales de la Secretaraasn de !
municaciones y DObras Fublicas y se 1nicia en la wvaluacion en 1320 .
el EBanco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Fublicas.si2ondo el
Jefe del Departamento de Avaluos wn 1969 de donde se jdubila en 1900,
Seria muy largo enumerar sus multiples trabajos on diterentes depin-
dencias oficiales como Comisionado, pero nos ha legado un sin pum=ro
ge documentos que son la base de nuestra valuacion bhoy en dia. Sobhre
todo siempre se caracterizo por su linca  de conducta inflexable, oo
integridad abspluta Qque antepuso sobre cualquaer influencia erterna
0O interes personal.Me refiero al Sr.lng.Rafaél Sancher JdJuarez (LFD)y
Nno podemos dejar de mencionar al i1gualmente mae=ztro en valuacién, el
Sr.Ing.Benaigno Carmona.

La valuacidn emerae, tomo en el caso do la medicina, la argui toctura,
la ingenieria, contabiloadad ¥y leyew, dir 1a necesidad de resol v
problemas diarios en tace una de las especialidades antes menciona-
das. Es mas. los praincapios de la valuacirOn =momo  qhora 1o  wesmos,
han sido producto de razonamientos profundes de parte de los practi-
Cos en esta materia que han tenido que resoiver problemas concratos.

Los libros de teo:ito gue encontramos eobre valuacidn han side eoscriteos
por autores e:xtran)eros oosde el siclo pasado en donde han refloyazo
SuUS erperienclas en este ramo. Fero s la préactrcs profogtsional Loy e
hace al messtrc & lo largou ce los anss v 10 que (o parmite 2¢-<arro—-

llar técnicas prachlican.drslintas al ronesys de 2o librot de toerto v
Que transmite & los aprend:ces de esta especralisaciton. )
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La terminologin y los concoplons son parte importante para  la  inte-
gracicn y aceptltacion en Jan distintas cspocraladades valuaiﬂrlnﬁ, de
1os desarrallos de los trabajos y presentacion do los miasmo3.

Dsbhemos conocer las diferencias entre lo que es costo, precio.estima-
cidn, wvaluacion, evaluacion,valor, etc.

OQuizaw el obictivo mas 1mportante es recsstablecer el principlio sobre
lac tres clases de propindad que existen y que veremos mdas adolante,
ya que cada una de ellas tiene su valor primario. se valdaan do acuer-
do al procedimiento correspondiente dentro de una metodologlia proaos——
tablecida .y areptada por las tres dastintas Comisiones que existen en
nuestro pais: la Hancaria., la de Volores y la de Dicnes Nacionaless, es
decir, para avaluou filduciarios. burcatiles y gubernamentales

Ahora bien,existen por lo menos cinco categorias para clasificar a un
Ferito Valuador y soni

1.-Por las diferentes tlases de avaluos,talcs como Inmucbios,
Maouineria y Equipo,lndustriales,Obras de Arte, etc.”

2.-Por los campos de aplicacion, tfalcs como Sequros.bBurtatiles
Inmabiliarios,Bubrernanentales,Financieros,Tribunales, etc.

3.-Como Valuador para.Compani as de Scguros y Fianzac.de Tribuna=-
les, Elaboracidn de froyectos.etc..como independionte.
3

4 .-Como Valuador en una Empresa.rcomn Ferilo Valuador auxaliar,

S.,~Comdo valuador de 'iempo completo independiente o como Enpre--
sario.

Frecuentemente se clasafica a un valuador por el tipo de traba;o que
desarrolla:

Costos de construccion

Bursatil] ,Bolsa de Valores,Certificados.etc.
Tribunales

Mercardo ‘nmchiliario

Seguros de todo género

Acervo cultural

Joyas y pradras pri*closas

Obraz de Nrte.pintarss,ectc.

Vehliralo, meritlimg.., anrens vy torr..s iy og
Agropocusr:o

Fecuario

Bienes Mucbles do deesecho y de actaivo fijo
Monajes de casa

Maquinarza v Equlipos Industriales
Edificaciones lndustriales
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Recursos Naturales (petroleo.gas,.electricidad.minas,etc.)
Utilidad Plblica (luz FFCCoauntobuacs.tranviays aviones . ote.)
Negocios en marcha, de inversion.ctc.
Evaluacion de proyectos de arquiticectura,y de ingenieria.

De finoanciamientos. supervisiones y asesoramientos en general,
Fiscales, de catastro y bancarios en goneral.

Etc.

Ahora bien., qué diferencia existe entre un valuador y un Ferito
valuador?.Los podemos distinguir por lo siguiente:

a).-Urt valuador r+s una personda con poca 0 mucha experiencia en
relacion a determinar un valor, pero no puede firmar ofi--
cialmente un documento de wvaluacion por carccer del Registro
correspondiente. 0O bien,porque trabaja para una empresa que
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 Perito Valuador cs aquél que si puede firmar un documento
oficial sobre el avaluo practicado, debido a que cucnta o
todeos los Registros necesarios.Adoemas su practica profesic
al ps amplia y con amos en €l neqocio,por lo que su opiniw.
es Fé Publica.

Esta es una profesion especializada principalmente de la Arguitectura
y la Ingenieria,sin embargo existen Feritos Valuadores que son Conta-
dores,expertos en Finanzas. Actuarios.etc.que son profesiones atines,
por lo que 2s dificil pcensar gque un Doctor, un Abogado, un  Votrmrina-
rio,un Filo.ofo.etc.pudicran ser cxperios valuadores en un campo que
fundamentalmente tiene que ver con las Matematicas.

Ahora bien,debemos honrar en todo momento nuestra profesion teniendo
como Hiblia la Etica Profesional en todos los momentos de nueostra

vida, pensando siempre gue lo mas hermoso gque tiene un hombre es su
integridad.

DEFINTICIIONES.

DE ACUERLD AL DICCIONARID LT LA LENGUA CAZTELLANA FOR
LA FEAL ACZADEMIN ESFANRDLA.

CORCEFRTOS:
VALUACION £1 acto de valuaf estimando el valor o procio de,
un bien de scuerdo a 1os valores de mercoado estuy

diados y wvalorados CUON TECNICA Y ETICA.

VALUADOR La persona que lleva acabo la accidn vy efocto deo
valuar.
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VALDRAR

VALOR

PRECIO *

COSTO

EVALUAR

ESTIMAR

TASAR
TASADOR

AJUSTADOR

PROPIEDAD

Serialar & una rosa el valor correspondiente a <u

estimacioni: poncerle preclro.

Gradeo de utilidsd o aptitud de las cosas para ca-
tisfacer las necesidedes O proporcionar deleite o
bienestar. Cualidad de las cosas en cuya virtud
se da en suma de dinero o equ;valente. Lo gque =s

apreciable en cuantpo subsista el credito y merez-—
ca confiranza el sujeto, la corporacién.el gouhier—
no 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 cosa sin ganancia.(COSTE).

De valuar.Fijar por cAdlculo &)l valor de un biwen o
conjunto de bienes.

1
<3

Poner prec:io y tasa a las cosas. ‘
Regqular o estimar el precio de las cosas vendi--—
bles mediante método, regla o medida.

El que ejerce el oficio publico de tasar o
valuar.

El que concilerta el precioc ¢e una cosa. Poner:se
de acuerdo con otras personas en el ajuste del
precio.

Cosa que o's aobjeto del dominio sobrotodo o1 o
inmueble o rai-. Dnminlo o dprecho que tenemud,
sobre una cosa que nos’ pertenece para usar y .
dxsponer de ella con exclusibdn de otra perLuna.

P

RES ALICUJIUS: Definicion legal que se refiare a
bienes dé una sola persona o a un
grupo asociado de ellas..

RES ALIENAE: Definicion legal de los biencs que
pertenecen a otra persona.

RES COMMLINES: Definicibdn longal gue 2o refioro o
bienes o cousas que np perterncowen a
una persona pern qQue son usadsrs —-
por la comun:idad.Tales como ia luxzx
el agua, el mar, el aire,etc.
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VALOR

VALOR

VALDOR

VALOR

VALOR

VALOR

VALOR

VALOR

VALDR

VALOR

EN CD—DDMINIUM:Se compdarte con otros propistarios

DE MERCADO1

CONTABLE

DE LIQUIDACIONS:

DE EXPROPIACION:

COMERCIAL =

DE CAPITALIZACION:

DE VéNTA:‘

DEPRECIADO: -

FISCAL:

FISICO:

la praopiedad en comun.Fuede wer —-—
también praivada.

Se entendera como aquel valor que
se encuentra sujeto a la ley de la
oferta y la demanda

)
Se entendera como aquel valor en
los libros de una empresa y gue se
sujeta a las depreciaciones fisca-
les ¥ sus variantes.

Es el ‘valaor que contablemwnte‘gﬁ
ha deprecxado en, su__totalidad y el

pien ya np puecde seguxr.prestando

servicios en términos econtmicos y
de produccion. -

.- s
Se entenderd como el Lalor que en—
tuadra en el marco juridico por '
tausas de utilidad publica.

Es el producto de un valor flsico
de una propiedad.

Se entenderd como el'baior aue le
permite al prop;etario conocer la-
realidad de. su_inversion de acuer-
do al ¥ de descuen tos Yy la tasa de
capitalizacion calculada.

Se entendera como el vaior qgue se
obtiene considcorando la yrupzedddc
como un "Negocio en Marcha' y que
se considera aparte del obtenaido
en el avallo fisico.

£s aquel valor que se ha deprecia-’
do deb;do a SuU vaua uw pruuu:cxon
agntada. a su obsoles:encza ecans-
mica’y técnica y_ a su mantenimien-
to de produaccion,

Se entendera como el Va]bf-hUﬂ S0
ha proporcionaco para fines fisca+
les, catastrales, IMDUEthS etc.

Es el yalor que puede ser natural-
en su estado actual.
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VALOR DE RFPOSICION NUEVD({V.R.N)1s

por medio de cotiraciones o ez=tima
dos de bienes 1guales © similares
‘que se valuaran,o por medio de in-
dices industriales prohibiéndose
el uso de indaced gue publica el
Ranco de México.En caso de Inmue-
bles se obtiene M ants @l estu-—
dio de mer.cago en 1a 20na.

VALOR NETO DE REPOSICION(V.N.R):* Be entendera como el ivalor que

tienen los bienes a la fecha del
avaliio y smo detorminaré A partlr
del! V.R.iv corregido por ‘1us fac-
tores de deprec;acxbn.

-

MARCO JURIDICO DE LA VALUACIDN

NORMAS QUE REGULAN LA VALUACION:

.10-

2.
3.
4.
S.
&.
7.
8.
9.

Codigon de Comercio

Codigo de Frocedimientos Civiley

Ley de Expropiracion

Ley de Hacienda ,

Ley del Impuesto sobre la Renta y su Reglamento
Ley General de Bienes Nacionales y su Normativaidad
Ley General der Sociedades Mercantiles

Ley Organaica de la Administiracion Fuablica Foderal
Ley Organica de los Tribunales de Justicia

l10.-Reglamento para las Instituciones Bencarias
11.-0Ordenamientos de la Comision rtacaional Hancaria
12.-Reglamentos para las Sociedades con valores inscritos en el

Fregrstro Nacional de Valores € Intermediarios

T.-0Crdenamientos de la Comision Nacional de Valores
l4.-Ley de Obra Fublica y su Realamrmnto.

NORMAS URBANISTICAS QUE KEGULAN LA VALUACION:

SIS

*

h b 4

&.
7.

Ley General de Asentamientos Humancs .

Leyes para ¢! Desarrollo Urbano en el D.F. y Entidades Federa-
tivas. Catastros.

Feglamentos de zonificacidn

Frogramas de Dessarrollo Urbano

FFlanes Municigaies y Estatales de Deosarrollo Urbano

Declaratorias de Reservas Terrirtoriales

DeclarAtorias de Usos y Destino=

Froyectos Urbaniwlicow,Turisticus,Industriales y de Servicios.

Ser entenderd como el valour oblenido
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Concluyende esta primera parte,podemos decir que actualmente el ejoer-
cicio de la profesion valuator:ia se encuadra en troes principales tai-
pos de operacirones:

a)LFIDUCIARIAS: iSon aquellas operacicnes bancarias que reguieren
de conccer el valor de una propiedad ralz.para ga-
rantizar los creditos que las Instituciones de Ban-
ca Maltiple otorgoen.’

Vigilancia: Comisidn Naciuvnal Hancaria

b) BURSATILES: Se refiere a las operaciones de las empresas regis-
’ .tradas en la Bolsa de Valores por medio ge accion=
‘es variables o de renta fija. Fara ello se valuan,

cada arfo sus activos fijos por medio de la Reex—

presion de sus Estados Financieros. ‘

Yigilancia: Comisidébn Nacional de Valores

c} GUBERNAHENTALES:Sch.lgg.que se refieren a los Inmuebles propiedad
del Gobierno Federal,  a los quec renta por muedio de.
las Justiprecraciones de henta, a los gue oecomis-
por causa de utilidod publica ¥ on general todo
qQue compra y/o vende, asi como las indemnizaciones.’

.

Yigilancia: Comisidn de Avallios de Hienes HNacionales CAPRIN

For lo anterior podemos Elaéificar la Propiedad en tres grandes
grupos Que son:,

1.-PERSONAL O PRIVADA

2.~FROFIEDADES TANGIBLES E INTANGIEBLEES

3.-PROPIEDADES DE USO GURERNAMENTAL

LA PROPIEDAD RAIZ:.1 dominio sobre un bicn como dorecho original se
1n1ciA tuendo el lwmbre tnvierle Liempe y trabaio

pars oblener una cota gue pucde usar.

SE PARTE CEECDE:

Epoca Prehiztorica-Tabilonia Uagrpto Ronne--Teors T‘.\IJ! e S trenses Yog
fundamentcs del Derechn Romane—-Eogasd FMord:13-S1 Moreamtaliemo-iog. Fo- oo
Cratas—La Escuzla Clé ivca o ddam Zoir FhoPlal Llaes (Tvorad Raigvrede, tat ot
John Stuart.Ven Toamnzn y Pard Harc-le Locoela Aot riaca con hawer y

von Wieser-La escuela de Equilibrio gus ze dosriva oo 1la cbhbra ~a Al fr-
Mershall-La Escuela MNeoclauica y Ja Micro y Macrecconiomla.
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Gl1A PARA ESTIMAR VALORES

11.-MCTODOLD
—
| PREMISAS BASICAS PARA ESTIMACION DE LOS VALGRES
El conocimiento del valor fliico o netlo de repouiciOn de un inmueble
es importante para una operacion do compra=venta o e arrendamion Lo
en la medida en que permite incorporar a los activos ese 1mparte.
El valor neto de reposicion de un Inmueble permite evaluar la alter-

nativa de i1nversion, ¢n su

cano,

de un edificio o vivienda nuew o

L*...

fijar el valor para una compra-venta.

MALOR FISICD O DIRECTO:

-al).— DEL TERRENDO:

En su cas
de la zon
que resul
mercado i
estadi«ty
res corre
tario apl

Existe un
TANTE DE

FRe
- Ffe
Fio
FUb
FFr
FSu

De donde:

Los factores se obtienen:

o se adoptard el lote tipo. predom:nante
a o en esa calle. Se acentara el VAaler
te del analisis dc- let sniveoTiguadion u@l
nmobiliario ponderantlolo con loz datos.
caos comparables, 'Se aplicaran los factrn—
spondicntres Que s .euu2Can al valor uni-—
icable al lote en estuoio.

a formula prdctlca FARA EL IFACTOR RESUL-
TIERRA:

il
T

FZo x FUb x FFr x FSu

= Factpor rcsultante de tierra
= Factor de -ona

= Factor dec wubicacadn

= Factor de frente

= Factor de

superficie=(RLm=SLo/SLm)

T1 PO DESCRIPCI!ION FACTGR
FZo Unico frente a la callec ceo meda. 1.00
Ninduwn ree mbe a calic tatpor tur. pore
tiene freoermte & la calle s moda. 1.00
Al mano=s un frento 2 o.enjda. 1.9
Sin fremiz a ca3lie zlqun.,, 1,0
Al mencs un frente o 23[l2 superior a
la calle de moda 0 o0 un oargque o Slaza. 1.20
Unico fronte o todus a calle inferior
secundaria a la callie uve . .nolja. 0.ED

————— S —— ———
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FUb Gin frenle o via de crrculacion. 0.70
Con frente a una scla via Jdo carculac. 1.00
Con frente a Z vio o caranlaciona. 1.15
Con frente a I viag oo carculacion. 1.2%
Con frente & & viao de ciarculacidn. 1.359
FFr Frente ‘igual o mayor de 7.00 mts. 1.00
Frente = & ¢ de 4.00 y menor de 7.00 mts.0.120
Frente menor a los 4.00 mts. 0.460
FSu RLm = Relacion con el lote moda
SlLo = Superficie del lote que se valua
SLm = Superficie del! lote moda
Farmula: RlLm = SLo / SLm
TABLA:
RLm FSu RLm FSu
Hasta .00 1.00 De 11.01 a 12.00 0.80
De 2.10 a .00 Q.98 De 12.0) a 1T.00 0.76
De T.01 a 4.00 C.96 De 12.01 a 14.00 Q.76
De 4.01 a 5.00 0.94 De 14.01 a 15.00 0.74
De 5.01 a &.00 0.92 De 15.0%f a 1&6.00 0.72
De &.01 a 7.00 Q.90 De 16.01 a 17.00 .70
De 7.01 a B.0G 0.88 Do 17.01 a 1B.00 0.&8
e B,01 a 92.00 0.86 De 1B.01 a 19.00 0.6
be 9.01 a 10.0 0.B64 Ce 19.01 a Z0.0% N,.64
De 1n.Dtra 11.0 0.82 En adelante 0.62

e e s e S —— . A —— i T — . S Wy i o o T Sy — ——— T—— o — o T T — v T T . —— —

TABLA FARA LA SUFERFICIE DE LOTE MODA:

SUFEFRFICIE LOTE MODA

CLAVE T I FO heiny
HS Habitaticnal hasta 5% hah/ha. 1,000
H1 Habitacional hasta 1o heb/ha. S00
H2 Hapitecional hasta 200 habsha. <30
H4a Hapitacicnal hasta <0 hab/ha. 125
He Habatrcri2dn Flurifamilior 600
HTZS Habitac:onal c/s2rvicics hasta 200 h/ha. 250
He S Habitacional c/zervrycl10% nNasta 40y n/ha. 125
HIT L HS1 Hebrtacional cen tnoo.*rla mazelads S
HZIZ IS 2 eplt1acicodl 1NCUSLi.w /. S FrviCL0O3 oIz, S
v Industraia vecarmal 806
IA industrio alzlada 2,000
NOTA: EL FACTOR RESULTANTE DE LA TIERRA NUNCA SERA MEMNOR DE G.60

————— W e S S s T -y S e S S S S S S S . S v — e Sy = s e
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b).~-DE LAS CONSTRUCCIONES:iFara la valuaci6n do las consstrucgioenos de
B e sttt i acuerdo a su descripcicn y clacifaicas toag
y a los valores estudiados e invest:azaos

en el ramo de la Construccion., we doetorny—

nara ! Valor de Repostolon Houovo de codda
uno de los tipos de canstruccion obr crvado
Este valor V.R.N es considerandoulou nanovos

y deberan actualizarse poariddicamente.

El Valor Neto de Reposicion V.N.R e ob—-—
tiene aplicando al V.R.N los factorc:z de
depreciacién corrospondicntes por vida —=
agotada y su vida Gtil remanenie V.U R.-

FORMULA PARA ENCONTRAR
ElL. FACTOR DE EDAD: FEd

[(0.100 x VUT} + (0.920C x VUR;1/ VUT
De donde: FEd = Factor de edad de la construccis, .
VUT = Vida util lotal de una edific. nveva
VUR = Vida Gtil remanente : -
Vidas Utiles Totales segun sus acabados:
BA MB ME MA L
40 &0 70 73 8o = ARos de.vida

Calidac de los acabadost

De donde: EA = Baja
MEB = Media Baja
. HME = Media
- MA = Media Alta o Semiluyo
L = Lujo o Alto lujo
EJEMFLOD:
Casa habitacion con Edad = 30 anos
Vida Uta] Total = BO aros

Vida Uti] Remanentes= 39 aRocs
For lo tanto:
FEd = ((0.,100 x EO) + (0.5C0O :x 50)) / T = 0.6&70
En los caéos en que existan facteores de Geﬁrec;ac1ou debdo a2 combios
de ostilo © mode de la =sdifices<:10n Que s consideran adomds  Com

factores de obtolescencia funcional y/o economicau.afociuréan al Va-
lor Fisleco en 1la construccion aul como al terreno.
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c).~VALOR DE CAFRITALIZACIGCH LE RENTAS:

El cemponente mas impartante para doeterminar el valor de capilali--
zacian s el Valor Comercial doe la Rentas y dste 4e obticnae movliante

una exhaustiva 1nvestigacion do rentas en la zona para i1dent i ficar
las ofertas y demandas existentes en operaciones reales realicadas.
Para w©llo se deberan lLomar en cuenta los siguionies concoplonss

1

a) Rentas reales y efectivas = | o que produce el inmueble.
b) Rentas estimadas de mercado = Resultado de la investigacion,

Para determinar el Indice de Capitalizacion existen diversos proce-
dimientos que los podemos expresar a continuacion:

METODD TRADICICNAL:

Este método establece que el {ndice do caprtalizaci@n de un blen raiz
resulta de considerar los i1ngresos neotos anuales que produce y se se-
leccicna la tasa de capatalicacion que haga rentable el inmuebloe.
Generalmente los Bancos establecen la siguiente Tabla:

CONTCEPTO ¥ DESCTO. TASA, CAPITALIZACICN
Casa habitacidn 20 a 5 De 7.3 % a Q.00 %
Vivienda plurifamiliar © e
g1n elevador. 25 a IO 8.0 %Z a 1D.0 %
Edificio con elevador 0a T 9.0 %L a 1Z2.0 %
Comercios IJ) a 35 10,0 % a 12.0 %
Bodregas 15 a 20 12.0 4 a 15.90 %
Estaciocnamientos El 15 12.0 %

Terrenos baldio- El 10 6.5 4

La expresion aantemitica aplicable e Ja siguiento:

Valor de Capital:zacicn = kKoenta noeta anual / Tasa de Capitalicacion.,

EJEMFLO: MZ rentables = 1,200,00 m27 Seopta estimada = $50,000,00/m2
Renta bruta esfimada = 1700 o £5D000 = T 60'600.0$U.00

Menos 29 % detcuentoss= $AC OOANGN v (TS =% 217000, 000, GO

It
[

Renta neta mensual AR e T T La B o 1o

Renta neta anual {(por 12 meses;= 468000 000 i
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For o tanto:

Tasa de Cepatalizacidn el 1T =,

$I4LB QOO OG0 / 0,12 $3,900°000,000,00
Valor de la Capitalizacions: £X,900° 000,000,.00
EmoawmEs=scTaz=Sa=E

De donde:
£3,900°000,000.00/ 1,200 M2 = $3°230,000.00 M2.

Due representa el valor capitalizable por M2 .

Ahora bien, 51 nuestro avalio fisico toutal nos reprecentd 1o coantzdad
de $ 5,600 000,000,000, gquiere decar, que el inmueble es rentable.

METODCOLOGIA PARA ENCONTRAR EL. CORRECTO PORCENTAJE DE DEDUCCIQNES:
€e estudian las deducziones que afectan al inmueble: .

1.-Por wvacias. 4o conraidera que €l inmueble se denocupa un promedao

cada afno con 1, 2, 353 O 4 meses:

T

0.083 sobre la renta bruta estimada

1 mes / 12 meses =
2 meses / 17 meses = 0O.14646 sobre la renta bruta estimada
I meses / 12 meses = 0.250 sobre la renta bruts estimaca
etc.

Si son 2 anos seria:z: 1 mes / 29 moses = 0.042

€1 son I amos seria: 1 mes / 36 nmeses = 0,008, etc.

Por el Impuesto Predial. El importe anual e divide entre lou 1230
meses y el resultado se civide entre la renta brute mensual:s

Ejemplo: Fredial anual F200,000.00 /7 12 = $75,000.00 mes
Fenta bruta mencual = $1° 300,000,000 ;
De dconde 375,000 / $1°500,000 = 0,05 de la renta bruta.

J3.-Por. Conservacion y Mantenimientd.5. concidera para la conalriig -—

C1ty un walays ol DT para ety Ancticos
Corsoervac:ion onual - 072/ 130 sevaen = QU000870 sobre 1 valeoer v La
edifrcacin.. i saleey gque ol gngreeean brulo oscil o oer oon 0.Q0 D .
del velo= de la construcci®Sn, tenmdromo. 2 lone: e

Q.32 v 0,003 = O,575 porcentaje de la conscrvacit ahital .

Congervacitn calaz i S
ARD $2.50
2 A”Ros 26.09
3 ARODS 17.36
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& . —Par Administraciédn.lenceralmente las emprosas inmobiliariacs cobran
desde el & % hasta el 12 % mensual sobre los i1ngreosos brutos que
genera el inmueble ya gue se paga el agua, luz. aseo, etc.

El porcentaje a aplicar a la renta bruta mensual gueda a criterio
del perito valuador si1 no se conoce este gasto y se ticne que es-—

timar.

S5.~For Depreciacinnes_Fis:ales: .
(0.004Z 'x 100 x Q.000) x 100 = 0.3536 wobre la ronta bruta mensual

&.-VYor el Impuesto sobre la Renta Do acuerdo a la tarifa del Art.80
ge l1a Ley y agaptandoia 2n Tuncidn del salario mlinimo dirario on
el D.F., o en la 2Zona en su casci

VECES EL S.M.D, DEL D.F. % DEL I.S.R. -
"""""" Hasta 13 veces  9.4a
De 13 a 2B veces 11.30
De 28 a 54 vececs 14,16
De 54 a-BO veces i18.88
De 80 a 10& wveces 22.42
De 10& a 1460 veces 29 .50
De 160 a 1000veces 184.38
De 1000 a S000 veces 921.E88 etc.

e e i o T o e e T — T T o T —— A T . o . S, S e e . S T T T _— T
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DE ARQUITECTOS VALUADOPCS A

I11.-ETAPAS DEL FROCESO VALLIIATORIO
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.C.

=

METODOLOGTIA

Normalmente llevamos a cabo un avalun desarrollande Jas siguicnted
activicdades:

MNO b N e

l1O0.Reporte final.

.=Definicion desl problema. Motivo del avallo.

.—~Estucio preliminar. Su problematrca.

-Frograma de datos.Recopilacién de toda la intormacion,
-0Obtencion de 106
—Clasificacion ¥y

-Estudilo de
—-Estudio d=
—Estudio de 7. de
Capitalizacion

?.-Estudios

datoes,.
analilwis de los datos.

los valores aplicables.
las deducciones a .terreno vy construcciones.
descuentos y tasas de capital:iracion par
por Fontas.a

ce mercado en valores de construccion,

l.-Los motivos del avallo pueden ser:

a.-Cono
-Pa_r‘e-
.~Para
.~Para
"P‘t":u o
.-Fara
.~Fara
.~Para
.~FPara
. —Fara
.—Fara

1.
1.
1.
1.
i.
1.
1.
1.
1
1
1

b ol P:IO'*Q an U

cer el valor comercial del Inmueble
efectos fiscales (J1.5.A.I1.)

reexpresion de los estados financicoros
SE'DI. IFOH

Nlpu.veLas 0 créditos bancarios
peritajes en JTribunales:

peritajles Ecoléogycos

efectos Catastrales

Planes de beseorruiio Urbano.Turistitlicos
menajyes ge casa, Joyes ¥y Dora. e Arte.
la Agministracion Fablica Federal. etc.

2.-Se elabora el estudio preliminar coh el fin do conw

3.

monto del t

rabajn solicaitaco, el motive y su probleanalica

determinandc ©1! moetooo Oe avalluo que deba sceouarue.

-Se elabora
del reporte
con el fin
bace pare |

el plan de trabajo indicando lan partes
y Liompos y gaztos por vialicoua,hospedaid
der recapslar tonn Ten EDT@EMAC I Gl e

a la

s,etc,
Rpict

cor e

tierra ¥ rentac.

eocenciale

ey
PNy

a elatoracion de oty contralo, o il Cano.

e

AN TN
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4.-5e elabora la obtenclon de datos yencrales y especlficou:

4.1.-Antecedentes

4,2.-Caracteristicas Urbanas

4. T.-Caracteristivas del terreno

4.4,-Elementos constructivos

4,.5,-Avaldo Fisico. Dol {erreno.de las construccliones @
Instalaciones Especilales

. 6.~Valor fisi1cou total

4.7.-Capitalizacion por rentas

4 .8.-FReporte y Conclusiones

4.9.-Estudios de mercado de valores de tierra, de construc—
ciones y de rentas en la zona.

5.-5e clasifican los datos y se analirzan para ponderar los meto-
dos de avalluo para vl caso
5.1.~-Maéatodo de comparacidiv Y7o anhlisis de ventas

5.2.~-Metodo de i1ngresos,gananclas residuales o© rentabxlldades
5.3.Método del costo por sustitucian.

La explicacion ce esios m'lodos 1o veremos en el Capitulo de la me
dologia de la investigacion y estudios de mercado.

6.~Fara el estudio de valores podemos considerar lo siguiente:

&.1.-Presupuesta detallado que es preciso y confiable
&.2.-Costo combinado de costos indirectos y directos
£.7.-Costo por M2 6 M3 regin el Lipo de edificacion
&.4.-Coctos historicow que =we calculan aplicando indices
para su actualizacaion.Se proyecta ¢l costo antiguo de
adquasicion a la fecha aclual del avalho
&,5.~For el sistema de clasificacion ya que hay construc-—
ciones en diseno v edilticaclon que - son similares corn
valores unitarios similares. Este sistema se aplaica si
tiene las caracterlstica:s bisicas siguientes:
6.5.1.-Tipe ce dise”RO ¥y uso
6.5.2.-Tipo de construccaidn
&.59.7.-Clase y calidad de acabados y
6.9.4,-CSuperficie construida.

&.6.-E]1 meétodo de Ingreso se estima en termanos de canticad
calidad y duracion. GHe convierte en un valor preoenteo
de mercedo:
6.6.1.-Se¢ realiza uha estimacién del ingreso total
b.6.2.~5e lleva acabo un analislis y una estimacian
de los gastos de op2Pracion
b.6.7.-Se selecciona el metodo apropilado de capitaliza-
Ci1é6n con la estruuctura de Ins antereses

b.5.4.-%p establece el calculo del valor capitalizable

e
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IV.-FACTORES QUE AFECTAN LA VALUACION

— o —

|

ASPECTOS;

POLITICOS Y SOCIALES:.

Cada vez mas las comunidagdes adguieren conciencia de la neces:dad de
respetar los reglamentos de construccion y la normatividad de los
desarrollos urbanos y/o usos del suelo. Cada dia laa Juntes Jde Vecli-
rnos adquieren mavor importancia ©@n cuanto a las actividades gue se
desarrallan en los conjuntos habitacionales, editicios en construcg-
c16n, dificacion de los servicios en la zona, etc.

Ello hace que el factor de analisis del valor comercial de una edi-
ficacidn reaulte diticil de expresar puesto gue es un prodic to de
una combinacion der elementos variables en el tiempo ¥y &l eapacio.

Sin embargo exiten peritos que las pueden identificar debico_.a que
conocen muy bien su comunidad. lo que no es facil en ciudadses gquo
se consideran grandes. Por ello se deben conocer los planes de des-
arrollo urbano de la zona qQue va a ser estudiada,lrateue de progec-
tos municipeles o praivados que incaiden en los valores comerciales de
la zona.Ciertamente es necesario rwvaluar las povibilidades de que
esos proyettos se lleven a cabo, pero el s6lo hecho de COnUCe 1O%
hace que se eleven los valores comerciales.

ASPECTDS JURIDICOS

Los antecedentes y condiciones attuales de la propiedad de un bien
raiz son 1mportantes para analilzar i valor comercial JExiston tac—
tores que anulan los valores comerciales, ¥y éstos son:

1.~Terrenos ejidales,comunales o del dominio publico 'de la Fes
deracion que por su naturaleza no se encuentran wre mer cado.

2.-Terrenos anteriores Que fueron expropiados;/por causa de uti-,
Tidad punlica;y que (nicannie pueden ser vendiuos @n tabo

se mantenga su usc compatible peara la utilidad pablic..

<.—Jerrenos originalmente del dominio publico o . privardo de 1a,
Federacidn aue se trancmitieron en propicdad FERDO con rewo——
. tricciones en €] USD Ori HUCLD

4.ﬁTerrén65 con uso del suelo restringido a reservas ecolqgiras
espacios abiertos, uso agricola o fTorestally /v simiicre ..

S.-Terrenos con limitaciones reglamentarias en densidad de la
poblacion o la inlensidad de la construccion., O por el Fee--
glamento de Construcciones del "lugar gque se trate./

,‘ -

<
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&.-Por donaciones,;éreas virdes, drean de estacionamientn,ctc.
7.-Por el cambio de uso del suelo o régimen de propiedad.

B.-En general todas las disposiciones relacionadas con los re—-
glamentos municipales y/o estatales.:

ASPECTOS ECOLDGICDS: .

Adquieren mayor relevancia cada din en el comportamiento del mercado
inmobiliar:io en las ciudades grandes y medianas, ya& que es un compo-
nente Jurldico cn el desarrollo urbano y que hay que vigilar ya Que
ello nos puede afectar seriamente el valor comercial.

La Comisidn Nacional Hancaria hace hincapié en tomar en cuenta la —-
contaminacioi Tambiental -ya que cuando ce cuenta con altos aracos do
ella, se regquieren los servicios de técnico especializado pera gque
indique en su dictamen ¢l grado de contaminaciion.fiZ.to se debe tomar
muy en cuenta ya que es un aspecto que definitivamente nos afecta.

ASPECTDS URBANOS:

Debemos tomar muy en cuenta cdmo nos afoectan lous valores aguellos
elementos qQue forman parte de la urbanizacion y el entorno uarhaneo,
vya que si1n ellops como servicios publicas. hace quer se desplomen Lus
valores: .

alEl agqua pcfable, red de distribucion, tomas domiciliarias,.etc.:
bjDrenaje y alcantarillado, redes de recoleccion,fosas.utc.
c)}a electrificacadn,carencia de suministro

d{Alqmbrado publico, sistema de cableado., posteria. etc.
e)fpramentos de vialidades,guarniciones de concreto,

f)Banquetas o aceras,su ancho es importante y su material
g)yialidades,andadores,calles,aven;das.su ancho y tipo.
hiPavimentos,su material o sl son de terracerias

1)0trmes servicios, redes telefénic.s.de gas. tratamioento de
fagUas.recoleccion do basura.wigrlencra,trancportes.ete.:

J)YEqgqdipamiento urbnno.morcadus.:crvzcins,plnz%a.parques.ntc.
ASPECTOS DE OPORTUNIDAD:

Este valor resulta del andlicas de boeneficios o periuicios que re-
porta al comprador y/o vendedor de un inmueble en funcidn dedl ——

18
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tiempo, la ubicacion y disefo.

For lo tanto. estamos hablando de tégnicas que nos permitan un equi-
librio en la relacion coutlo/beneficio acopliable, para el comprardior o
el vendedor, yernerando copriones con las diferentes componentes del
tiempo,ublicacion y diwceno. Finalmoente conduce al establecimriontn de
precios, minimos convenientes para el propicelario y maximos adeciniacos
para el vendeoor.Todo ello en funcién de eatas varlables moencironadas,

V.-VALORES DE. LA TIERRA

[ LA VALUACION DEL TERREMND URRAND

El obietivo de este capltulo es 8l de precsentar los aspectn. gonora -
~les para la valuacion de lerrenos de propmrcedad privada o del dowminio
praivado gubernamental, con propowitos urbanos.

Ahora bien,en la metodoleogla para valuar un terreno se deben de tomar
en cuenta los siguientes conceptos:

1.-Usos del suelo.Planes parciales de desarrollo urbano
2.-La comparacidén directa de vontas

T.-La abstraccicn. que es el recultacdo de restar al valor total
el costo de la construccion (En el caso antorior) )

4.-lLa capitalizacion de renta del terrono

S.-El valor residual del te;renc

é&.-Dfertas en periddicos y/0 archivo de valores de tierra
Para mejoras en el predio:

A&.—FOor comparacion directa en el que se debe tomar en cuenta la
fecha, su localizacién ¥y grado doe conservacion

b.-For multiplicador de la renta bruta el cual se basa eon que
se renta a un precio cocnstante s1n desccupeciones. Es 12ual
al resultado de dividir el precio de venta antre el i1ngroso
bruto enval, es dec:ir:

Multiplicador = Precio de venta /7 Renta bruta anual

Esta misma “Craula =6 pucde aplicasr atidlyzando montos de ronta. ol
mes do alguneoe departamentos en un 011110, ya Que ND se tliene acte~-
S0 a todas law roentas, realicando los ajustes respectivos.

Estos dos motodos se deben comparar com los valores observados £n el
estudioc de mercaco.

19
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h).-Tipo de construccién exaisieonte., aaturacion y transformacion
de zcona, sus aspectos climatoloyicos y ecoléogrcos.

i).-Valores comerciales en la tona, y verificacion deo los valou-—
res fiscales y/o0 catastrales del predio.

j).—-Aplicacidn de la foraula para el recultante de la tilerra y
conocer su coeficiente de castigo o premio.

k).~-Fotograflas del terreno en forma panoramica
DETERMINACION DEL VALOR MAXIMD DE LA TIERRA:

Con el proyecto de aprovechamiento i1dentificado y analicado, el
perito debera detlerminar lo sigulente:

1.-Los productos finales para los diferentes usos estudiados,gon
los valores por MZ, su afectacion y su valor real por PO,

"2.-En su caso los costos directos e indirectos, su utilidad anmn -
tes de los impuestos si1 se trata de una promotoria y do acuér
do a las tasas de rentabilidad.

3.-Conclusion de2]l valor madximo que se puede pagar por la tierra
utilizando el meéetodo “residual®”.

4,-Cabe hacer la aclaracidon que en caspn de terrenos No Sse con —
" si1ageran vidas totales ni1 vidas remanentes nl depreciaciones
anuales y/0 acumuledas. Su valor de Reposicidn Wuevoe w3 nqgual
a su VYalor Neto de Reposicion.

EJEMPL O:

Terrenoc baldloc formando vntrada a dos calles. con valores de calle
segun el cstiuwlio de mercado:

Calle principal a $500,000 MT
Calle mecundaria a 200,000 M2

Ubbicacion: Ave.Morelos No.545,Cel .RBalbuena
Superficie segu escrituras: 7H0.606 mMe

Densidad autorizada: 400 hak/ha,

Instencsidoed de construcciong Fo® Masa hacta 1.5 weces arcva T,
Uso cdel suecio: HS&.~Hakitacional hasta 400 Hab/ha

con 125 M2 Lote Tipo

FOormula para encontrar el valor medio: 'Jn oraecio con dos Trow b y
dos valores diterentes de calle, s1n éstar en esquina:

vm = [a x (a-/ a+b)] + [b x (1- (a/a+b))]
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De dondcoc: (5H00.000 x %00,000/7,u900,000 + 2200.000)
->
(200,000 x (1— 500,000/300,000 + Z00,000) = $417,000 MZ
Por lo. tanto: Buscaremos el Factor resultante de la tierra

FRe = FZo x FUb x FFr x FSu

Hacemos aqul referencia al capitulo anterior II sobre la estimacion
de los valores: ’

Fico = ©0.80 Por tener d4nico frente a calle inferior a calle de moda
FUb = 1.15 Con frente a dos vias de circulacibn

FFr = 1,00 Por ser mayor de 7.00 Mts.

FSu = 0.92«% =======a=a) Relacién del Lotc Moda y Lote a valuar: HI

Siendo el H4 = a 125.00 M2
RLm=SLo/SLm es igual a 750,”2/1?5 MZ= &.00
De donde: (1-({4&.00 x 10)/ 730 M2))= 0.92%
(¥)(1): Se puede cbtener el factor de Superficie médiante esta
formula, o bien, mediante la lectura correspondiente de su

Tabla.

{2): En este caso existe castigo por toner una Superficie mayor
Que el Lote Moda HA de 129.00 M2,

FRe = 0.80 'x 1.15 x 1.00 x 0.92 = 0.85 Coeficiente

AREA NMZ VALDOR M2 COEF. UALD# REAL M2 VALDOR FARCIAL
750,00 £413,000,.00 ¢.B5S .$351,030.00 $263°287,500,00
VALdR PROPORCIONAL DEL TERRENDO EN N.B.: <463°288,000.00

————————— . ———— v ——— T ————— ————

En el D.F. se utiiizsn 1oz Frogramas Parciales de Desarrcllio Urbano

correscondientes 8 ceda una de lags 16 Delegaciencye poalllticaw .o tas
son:

Alvaro DObr2gon lztapalapa

Azcapotzalco Magdalena Contreras

Henito Juare: Miguel Hidalgo
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Coyoacan Milpa Alta
Cuajimalpa Tlahuac

Cuauhtemoc Tlalpan

Gustavo A. Madero Venustiano Carran:za
Iztacalco - Xochimilco

Estos son instrumentos de planeacidn que detallan las condicionantes
del uso del sueloc en cada una de las Delegaciones, el numera de vi -——
viendas gque se pueden construlr y la cantidad de VN2 de construccidin
que pueden alojar los predios tanto particulares como publicos.

El Uso del Suelo o5 la actividad a que podran dedicarse los predaos
que se encuentran 1dentificados en la Tabla de Usos.

La Densidad de Vivienda s €l namero de viviendas gue podran constru—
ircve en un predro dopendilente de su superficie.Esta norma se contem —
pla en la Grafica para ¢l Calculo de Vivaienda y en las formulas pafFa
cuantificacion.

La Intensidad de Construccidn wue 21 namero de M2 de construccion no
habitacional que puecde construlrse uvn un predio dopendiendo de sua su-
perficie. Esta mnorma se encuentra sefalada en las formulas para el --

-~

calculo de MZ por predio.

Estos Programas permiten:

a).~Imprimir a la propiedad privada la modalidad gque dicte el interés
piablico con el fin de lograr el desarrollo adecuado du la ciuwdad.

b).-Determinar Jlas reservas toerritoriales para satisfTacer las noceai-
dades de la poblacion por medio de su uso O destino ¥y las etapas
para su desarrolloo.

C).~-Froteger los sitipos patrimon;alés,hxstéricn% Yy naturales.

d).-Detener el crecimiento horizontal de la ciudad faveoreciendo wl —-
crecimiento vertical on foanas en que las condiciones lo porm:ten.

e).~fmpoyar la redistribucion do lous servicios pablicou y del enulpa-—-
miento.

t).-Definir Jos derechos de via necousries para la vialidad., ol trans
porte, los serviclos ¥y la intrasstructura.
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VI.-METODOLOGIA DE LA INVESTIGALION.

— —— ———— - e St T o ————

P ——

ESTUDIODS DE MERCADO

" Este estudio lo pcdemos clasificar en dos grandes rubros:
S - ) \
a).-Estudio de mercado para valuacion de Inmuebles urbanos

Y

b).-Estudio de mercado para valuaCan Indu trial .

ESTUDIO DE MERCADO PARA INMUEBLES URBANOS
1)Se investigan los valores comerciales de los terrenos en la zona,
y se elabora la siguiente Jabla:

-UBICACION DESCRIFCION SUFERFICIE EN M2 VALDR FOR M2

2)}Se investiga el valor fiscal indicando el importe (%} vy laafuénte
“.de informacidn. "

3)Para el diserno del proyecto el tamanmno de la poblacidn (Y .on su
casc ¥ la fuente de informacidn en relacion a la ciudad o rjona.

4)Evaluacion de proyectos de inversion, disponibilidad de crédito.
zonas prioritarias vy tiempo de oferta generado por los promotores
y los compradores finales.

S5)Conclusiones del perito valuador.Reporte final.

Es necesarlo reconocer la existencia de .diferentes mercados que
influyen en la determinacion del proecio al gue e puede comprir o
vander un terreno, una construccion, un condominlo, etc. ,'stos e
definen por diferentes motivaciones:

MERCADD DE’ CDMPRA*VENTA Es el mercado abierto de la oferta y la
demanda.(a) Se elabora un avaluiws p-rra Cono=—
cer el valor comercial del inmueble para su
venta y/o (b)Se elabora un avaltio fiuesl pa-
ra el Impuesto sobre adquisicion de Inmuoblno
llamado I.5.A.l. v lo manejan los Notarios.

MERCADO DE ARRENDAMIENTOS:C€5 e mercado de rentas en casas o edifi —-—
cios.En e:te cassd se elabora un avalun pard
Justipreciar una ranta Dzoido & 1la E1f21cul -

tad para determinar las doducciones gut deoe
hacerse a la renta truta para qQue Se convier
ta en renta neta liguida.muehos valuaror e

para evitarss e] trabalo e realments calcu~
larla. hacen Tus estimaciones en ¥ gig van
decsde el T0XL hazta el 0N » poszteriormentu

s

t2
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aplican tasas de capiltalizacidn gue wvan deoo—
de el B.0% hasta el 10 % con el fin de 1aua-
lar el valor de capitalizacidn -con ¢l valor
filuvico del inmueble.Anteriormente hemoos wvio—
to como e obliencen las tasias de productive-
dad v los descuentos.
. \
Conociendo el valor fluico total del inmueble, podomnng estaimar la
remta bruta mensual aplicando cualguiera de las élguientes formulas;:

T . MValor fisico x tasa interés anual
1) Renta mensual = —————— . . — &
12 x {l-deducciones)

2) Renta mensual = ¥Vf / N De donde:

Vt = Valor firco del inmueble
N = Factor de productividad

Analizando:

MN= 12 (1-d). 7 4
-w = weggucClones
i = tasa de interes anual

Con ello podemos elaborar una Tabla "N":

——— A ——— o —————— —— — — —

ti1po intereés” deducciones globales
anual 15% 20% 25% I0% TSY /0%
5% 204 192 186 1&8 156 144
5. 5% 185.45 174.54 182,63 152.732 141.82 170,51
&% 170 160 150 140 1 120
7% 145,71 127.18 128.57 120 111.42 102,89
7.5% 176 178 120 112 104 9&
B% 127.50 120 112.50 105 97.50 g0
9% 17.32 104 .67 160 I.TT 86.47 gn
9.5% 107,27 101,05 94,73 B5.42 82.11 75.79
10% 102 96 GO 8s 78 . 72
etc.

e ——————— A Tk T oyt i W e g, e i B g —— ik i S S il wrw T e T — -

EJEMPLO: ~m = Vf / N Entonces tenemos C= $250° 000,000 y N= o0

2
3
I

£250° 000,000 / 909 = ¢2°777,777.78 renta bruta mensual

(VFiLILO x 102)/710 x (1-0.7'%)

&

n
3
n

24
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Rm = ($250°000,000 x .10) / (12 x .75)
Rm = $2°777,777.78 RENTA BRUTA MENSUAL.

MERCADD DE CDMFRA FARA VIVIENDA:b‘en su caso ‘para que el comprador
: instale su negocio y le produzca be-
neficios.t

MERCADDO DE COMPRA FARA RENTA: Se destina a arrendamientos o para
vender con algun  wvalor agregedo vy
obtener un rendimiento del capital
invertido en la compra del anmueble.

MERCADO DE INVERSION DE CAPITALES:Es un abanico de opciones de colo-
cCacion tle capitlales copaces 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 influye sensiblemonte en los --
precios por los efectos en los beneficios espcorados en la operazion.
For tode lo anteriormente descrato, el "Método de Mercado” se funda-
menta en el concepto sublyetivo del "valor de cambio”: aplica una com—
paraciOn entre la propicdad que se va a valuar ¥ aquellae similares
que han sido vendidas en fechas recientes. Para este meétodo se sigue
con Jlos siguientes pasos: '

a).~RECOFILACION Y ANALISIS DE DATOS:
La informacidn escencial hemos visto que se divide on dos partes

a.l.~Recopilacidn de opcionos.ofTertas.ventas. valores fiscaloeo.
investigacilones directas, rentas y precios reales de verta.

a.2.-Fuentes de ainformacion tales como periodicon.publicaciones,
avalirr, bancarios.informacion de corrodoros.doe vondodoras,
anuncilos directos.informaciones catastrales,etc.
by.-SELECCION DE UNIDADES DE COMPARACIOMN:
Se toman en cuenta elementos de comparacidon aprups alos, COm:

b.l.~-Fara la tierra el M2 o Ml del fremte

b.2.-Fara la mejora el MIZ tratandece do edificaciones industr1a
les o utilizando alguna otra unicad '

B.2.-El multiplicador de renta total o sea la relacisa entre
la renta bruta v el valor
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b.4.-Ajustes raconables de los datos anteriores basados en el
mercado y se ajustaran a la prupivdad en cucstidin.

El Método de Mercado puede realizarse mediante la comparacidn directa
de ventas, asi como a {raviés de la comparacion dirvecta v factor tiocm-
po de ventas, siempre¢ estableciendo una comparaclion won Llas obLEr va--

ciones llevadas a cabo en el mercado para tener como resul tado, +=n
ambos casos, €1 valor indicado y llegar finalmente al Valor Estimado.

EJEMPLO DE UN AVALUC FOR VALORES DE MERCADD: -
Be propone, valuar un departamento en condominio sin tener que valuar
todo el edificio.Necesitamos conocer el valor por M2 de construccion
en la fecha en que se adquirioc ¢l departamento y obtener ¢l indice
actual para su valor actualicado:

Datos: Precio de venta en el ano de 1983 fue de $I° ' S00,000.00
Terreno: 730 M2 con indiviso de 0.15&46 = 117,50 M2
Superficie construlda de 105 rm2
Valor de la tierra promedio en la z0na = $4,000.00 M2

Valor de Mercado de la construccién = Incognita X

Ecuacidns PV = (T x S$FI) -+ (M2 x VHc)
$I°500,000 = (117.50 x $8,000) + (105 x VMc)

£470,000 + 105 x VWMc
MVMe =( $T°500,000 - $470,000 ) / 105 = $28,857.00 M2

Analiz-ando: a).~-S5i se conoce que el valor actualizado de construccién

y terrenc tiene un promedio de $1°250,000.00 para un rnnuchble similar

por M2, ’

Entonces %1°250,000 / ($28,857 + $4,000)= IB.043564T468 lndice

Por lo tanto:(103mI x 2B8.857 + 470,000 ) x IE.044 = $133'153,429.00

Valor actualizado a la fecha .
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VII.-TECNICAS PARA INSPECCIDNAR UNA PROPIEDAD

— o — i . S —— S — S S T —— — ——— T S — — Ay S S o W -

o

APLICACION DE TECNICAS ADECUADAS

En nuestros dias el hombre requiere de técnicas y procedimientos cada
vez mas agiles.precisos y confiables no salo para servarse a sl mismo
sino tambien, y fundamentalmente, para servir a los demas.

En el anbito de la economia urbana. la valuacién de un Inmucshle se ha
convertido en un mecanismo relevante que permite delaimitar y Jdetermi-
nar, tanto las 1ncidencias cuanto los cambios de valor del suelo vy la
edificacion. Contar con métodos de valuaci1don analiticos que fTarc:ili ben
la aplicaci1on ohiretiva de las diversas téconicas en esta materia, s -~
de suma importancia conceptual y practica en el marco social de la —-
participacion privada y la accidn pablica.

For &l1lo el papel que debe asumir el valuador en lo esencial como ‘es
el saber i1nspeccionar una propiedad, es de importancia relevante.
Loa elementos que consultuyen un avaluw sabhemos que son3
Antecedentes
Caracterigsticas Urbanas
Caracterisiticas del Fredio
Uso y descripcicny del Inmueble
Elementos de la Construccion
Valor Fisaico
Capitalizacion doe Rentas
Conclus:iones.
En los antecedentes e£s 1ndispensable conocer el Objeto del Avalio,
vya que en ests etapa el valuader dcobe cbtener del cliente la wmavor
anformacién pocsible con 21 flo de lloegar al Inmuechle a verifaovaer la.
Estos datos se chticnen med:ante ura encuegﬁa proecuntado por remtas
caracterislica. aipociades Jheloloesianc wapoecinlas gque tonga La
edifrcemicnbololon proediaieos y escritluracidsnc,.
TECNICA LDEL "EXFRESO":iDesgraciadamsnte muchos valuadores utilizan es-
ta "toecnica™ llamada asi.porigue pasan par la

obra, materia del avaluu.como un Expresou <iwn
fijerse en todo 1o gque la rodea y sus materia-

27
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TECNICA DEL GRADUADD:

s )

Todo lo dejan al "ojo"y a su buena memoria.
Lurgo tienen que regresar porgue yYa no

recuerdan .o que vieron.Su

pretexto

es simple,"tienen demasiado trabasjo y no les

alcanza e] tiempo"”.S5Sus pera
pueden llamar,son reslm-nes

tajes, s1 asi se le
que arigihnan que

otro valuador los vuelva a hacer.

do un curso sobre la materi
los mas clementales conocim

Aquel los pseudo-valuadores que por haber foma-

a.peroc carecen de
ronton toacnicos.

"revisan" el Inmueble de que se trata y se --
equivocan en las areas de construccidn y los

valores Que estiman para el
ponden a la realidad del me

Consecuencia de ello,por no
el cliente tiene que pagar
dor por un estudio que este

avalun no corres-—
rcado Inmobiliario

tener practica.——
a vn perito valua—-—
correcto.De esta,

clase de valuadores "graduados” hay muchos ‘en

el medio.

Lo misma podemos decir de v
que ‘estan surnlendo en egta
pero carecen de lo mas elem

arias empresas ——
espeecializacion
ental scomo e ol

contar entre su personal a valuadores con e:r-

periencia y que cuenten con

LA TECNICA DEL FERITO VALUADCR:

Ahora bien, en este capltulo dobemos ver lo gque un
valuador hace al llegar a valuar fiuvicamente wun Inmuebloe:

1

.—Reconocer en un diametro de 500 mte., a la redon

Registro.

verdadero poerito

da 1la zona en donde

se ubica el Inmueble. Ver si1 exiten letreros de Rernte o Venta de

inmuebles, departamentos, tiendas, servicios en

VER la -ona en cuanto a la edificacion dominant
nal unifamiliar o plurifamiliar, de la..2a clas
existen en las edaificacacnes, s: hay pargues,pl:
Investigar si hay planes de desarrollo urbano e
es 1o que mAa, afectard nuratro valor de o taioer

general, etc.

.51 oz habitaclro—-—
e, cuidntosm nNniselen
azdps,Cclnes, ez,

n esa tona y Su=l
ra yZ7u odificacaidm

su uzo gl suelo.dencicad e intensidad parmy taidas,

Z.=Deberd (umar foutografisg dol tnauvceble.csus facha

Z.-5e fijara hacia donde gqueda la acera que forma

pal. en su orientacidon y anvtara <1 nombro o 1
fes al precio,el nombre de la colonia v su coclz2
ra una i1dentifilicacion complota de ubicawidn deld

28

das vointeraoroe .

el frente princa-
s cAalloes limi tro-

Qo postal.Todo pa-

predio.
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4.-51 existiera duda razonable en materia de la superficie del terre-
no dehbido a que la escritura 1hndica una medida (o no la indica,se
han dado casos)y el propiletario otra. Debera medir exturnamnnte es 1
predio y anotarlo en el avaliuo. gque fué “por mcedicion”

5,.~Lo mismo debera hacer en cawo de la cong struccion, ya gquer on muechos
casos No Sse proporcionan los M2 construidos. descontando lac areas
libres tales como .pozos de luz, patios.cubos libres,ete.No asi ——-
aquellos que se encuentren cubiertos.

b.~En caso-de condominios, se debera anotar las colindancias gue apa-—
ren en las escrituras asi como el indiviso correuspondiente.

7.-Hacia el interior del inmueble, se anotard gu duescraipcidn arguitec
tonica y su uso.se doebera tomar en cucnta todos Jos elemen low gue
conforman los acabados, ya gque @stos nos fijaran ¢l valor regpeoc—
tivo de la construccion. So anotard on quéd contiste su cimentaciéon
su estructura, sus muros, sus plafones, sus techos, sus losas.etc.

B.-En el trabajo de gabinete se vaciard toda la informacion de Campo
y se aplicaran la t¢onicas parea lag depreciaciones al valor cor-
respondiecnte, ¥ asi. llegar al valor del avaluo y conclusionos.

TECNICA FARA VALUACIONES INDUSTRIALES:

Aln cuanro oste Tema ec materia evspecial de otro curso.es convanasonts
conocer en términos muy generales lo que debe de emplearse al llevar
a cabo este tipo de avaluos

Generalmente se hacen estos avaluog para la Reexprnsidan de los Kota——
dos Financieros de las empresas, aquellas que cotizan on BPBolsa y las
que no lo hacen, perc por Ley, deben llevar a cabo un avaldo anual.

La Comision Nacional de Valores nermite gue cada dos a®os so practi-
Que un "Avaldw EBase” y en los anos intermedios e wtilicen Indices
llamadous Industriales. Frohibe ¢l empleo do los lndices que publica
el Banco de Mé:i1Co. Ya Que é¢stos se ruefieren a Precios al Consumidor.,
La valuacion de low bione. de actlive fi130 tienen cuno base wl]l dosar—
rollo de las siguientes actividades:

l1.-Revicidn o Tan facturaa y documandes oo amparan 1o biwne. o)
activo frjo, conorer =u focha de sdgulaicildn ¥ o0 velor s tarion

<.~Cualoey tumron dodos e heda y ceaden fucron sus. ALtas en ol ey,
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X.-De lo maw importante, c4u llevar a cabo loa inspeccién acular y ¢l
levantamients del inventario del! cada uno de los bienes con el fin
de conocer su mantenimiento,su obsclescencias técnicas y economi-
cas Yy au vida agotada.

A

L

4.-0Obtencidn de cotizaciones de los equipos y propliedades nuevas para
tener el Valor de Reposicion Nuevo, determinando lac depreciacaion—
es correspondientes, los derechos aduanales, de importacion,flatey
intalaciones.de diserna, etc. con el fin de ilegar al Valor Nelo de
Reposicion. que s el valor del avallo. : :

8.-0lorgar el Certificado de Valores indispensable.

Por ultimo.los avalios induustriales se iniclaron en México en la 8¢ -
cada de los sesenta, mientras que en los Estados Unidos se comenzaron
a practicar hace 90 anos.Nuestros avalouos wran eorienlados basican 2
hacia la compra-venta y se realizaban en forma independiente ror
luadores individuales.

Actualmente las empresas que a ésto se dedican, muchas de ellas per =
tenecen a la Asogiacion Mexicana de Valuadores de Empresas, reguleren
de técnicos especializados en los campos de la ingenieria meconica,
eléctrica, guimica, etc.. ya que gencralmente estan organizadas on —-—
divisiones tales como industrial, financiera, servicios de actualiza-
cidn, control de activos, catalogou, indiceg industriales,etc.

Los avalios industrialew se deben Jlevar a cabo de acuerdo a lag ing=-—
trucciones que aparecen en la Circular 11-6 de la Comision Nacional
de Valores (Bursaliles) y que tTué elaborada por una Comisien Tripar——
tita formada por la propia Ccnisidn, Hug;ﬁnal de Valores, la Aswcia—--
Ciouy Moxicana de Valuadores de Emprpbaa y la Sociedad Jo Argquiriocios
Valuagdores,A.C.

30
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VII1.-FACTORES DE DEFRECIACION

—— — A — T —— —p—— — —— —

DE LOS INMUEBLES.,

A g T i — ———— —— ——

p o=

VIDA AGOTADA ,OBSOLESCENCIAS.

DEFINICIONES

VIDA UTIL TOTAL: Representa la vida que razonablemente <o orpovi

) de una propiledad nueva Lun Daze e SAPErlELL.idS
promedio tomando en consideracidn el desgastc
la uisolescencia funcional Y. econdmica y los —
.rxesgos normales

2% aros,90 amos, 70 aRros. 75 anos para i1nmuebles.

7 afnos,10 aros,15% aros, 25 anos, -0 aros, ete.
para bienes muebles y/o maquinaria y equipos.etc.

VIDA FISICA: , El pumero de afos de un bien cue durard ‘fisica~
) mente ‘Ites. que el geterioro o fatiga i0_lleven a
‘aunz condicidn inoperante. sin tomar en cucnta
la obsolescencia funcional o econémica.

VIDA TODTAL: Es el numero de arus para propiredadeos cuya vida -
ha expirado desde la fecha de construccicn o .uwi-
quisicion. hasta la fecha doclaradoe como none-—-—
rante.En i1nmuebles es la vida e:xpirada o edad -~
cronologica mas la vaida remancntico.

Las vidas Ut)lces de los bienes no pueden aplicarse a todas las anduao-
trias n1 a todo tipo de i1nmuebles, se muestran gque ellas no son defa-
nitivas y deben considerarse como un promeclo ratonable y normal.

PBSOLESCENCIA: Es un proceso continuc que tiene lugar en toda
propiedad figica cumo perdida técnica y de valor,
qQue puede deberce a lo fluctuacidn de procio. on
comparacilon de una propivdad nuova, €omo teo ool La-
do del deterioro, modificacion dJdo ditero. ¢ L
ce uso, disminucid v« v wtilaided O por ea..j.

DETERIORO FISICO: o e pérdida do valor dorivada del desigoastofdee-

integracion, uso y la influencia climatoldgica.

DEPRECIACION TEORICA:Ee la pérdida de valor =zstimada.por férmulas.
teoricas, tua cumo el fletodo de. Depreciacion Li-
nealicin el examen fi sico dir la propiedad.
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DEPRECIACIDN DBSERVADA:+. la pérdida ectimada en Ja inspeccion {jai-

ca y Julcio personal de las condicapones comparada
con una propiedad nueva.

La depreciacion como o considera normalmente por ol valuador., e+ me-
dida a,traveés de la inspeccion Tiusica personal y la nhouervacidn del
inmueble.

La vida dtil total se bhasa en calificaciones de durabilidad de la --
propiedad debido & sus acabados y basadas en juicios de propiedades
similares.’

LA VIDA AGOTADA: Fuede ser o nd egquivalente a la edad actual. Una
propiedad puede tener 20 aros de edad cronoldgyioa
y tener realmente 135 afros debido a su mantenimien
to o porque acaba de ser remocelada.la wvida utal
remanente puecde ser de X anos ya que no ha agota-—-
do el diferencial de sus anos. 51 e3 con una wvida
total de 70 anos, no necesariamente su vida rerma
nente sera de 10 anos, %1no quizas de 55 anos.

DEPRECIACION MATEMATICA DE LA VIDA AGODTADA

Fara valuacion inmobiliaria generalmente utilizamos la siguiente ex-
presién matemiatica:

FEd = [(.100 x VUL) + (.900 x VUr))
vut
be donde:
FEd = Factor de edad o vida agotada o de deprociacion
VUt = Vida ulil tota)
VUur = Vaida util remencente

EJEMFLO: Un edificipo construido en 750 M
vut = 70 anos
Edad= Z5 anos
VUr = 4% anfos

FEd = .100 x 70 4+ .%00 x 45 = 0,.67857142Z86 Facror de depra2cirazién.

——— e e s T~ — —————————— . ——
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Por lo tanto en est2 ejemplo:

AREA M2 VALOR M2 V.R.N. VALOR V.R.N. FACTOR VALOR V.N.R.
750 $1°300,000 $975° 000,000 0.68 $663° 000,000
V.U.R. (1) D.A. (2) D.ACUM. (T)VALOR FARCIAL M2

45 $14°733,333  $312° 000,000 $884 ,000. 00

(1)La Depreciacion Anual ©s el cociente de dividir el valor nelo de;
reposicion zntre la vida Gtil remanente.

(2)La Depreciriacidn Acuimnlada es el renultado de restar el valor notno
de reposicion al wvalur de reponicion nuevo.

(I)E]l Valor Farcial por M2 es el resultaco de dividir el valor neto
de reposicion entre loow NI conastlruildos. SUe obtiriovne como reuui tado
de aplicar el factor de vida agotada de la edificacicn al valor
de reposiclor nuiewo.

IX.-AVALUO BANCARIO DE ACUERDO A LA CIRCULAR 1104 DE LA C.N.D.

SE ANEXA.

-— — —— ——

X.-ET1CA PROFESIONAL

——— i ——— i ——— . — ———

| ' PRINCIPIOS

[—

Etica es la parte de la filosofia que trata de 1a moral, asi phes.
la é6tica profesional es vl desemperno de la actividad profesional sin
apartarse de las normas morales. Y normas morales son aquellas cuyo
ejercicio preserva de malicia las acgciopnes humanas.

En todas las profesiones existen diversos codigos de é¢tica profesio-
nal, esos codiqou.:. Nno won otra cosa que la cnumeracidon y enunciladio de
una serle de acdhtos cova ejecucidtn gquitda probbida por las normas mo-
rales. En todos los ordencs profesionales existe ol Codigo de Ltica
Frofesional.

En toda protesion puevlen eriastir un cinncmoero de 13l tas y detalleres de
la mas, diversa colemaeriag, gue no oo po il hacerl vy cabor on oun
rigado y oot cOrbign.e Lano o goe gueslian bvuio 1o vagilancxa dic
nuostira propla concienc.a.

Toda infraccion a la etren proftecional trer como coneccuencla. taros?
o tempranoc, unad p2Mné 0 un castigo, poro la owna ma . amarga. Lo pena

inmediata e 1naplacablie, es el conotante reoproche de nuestra conclen-—
cla.
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Debemos hacer un esfuerzo para depurar al maximo nuestra conduac-

ta y evitar que la aplicacion escueia de nuestrus codigos. nas pormi-
tan cometer i1nfinidad ¢e faltas no catalogadas que mancharinn nuartstro
trabajo frente a nosotros M1ISMOS.

El ejercicio de la profesibn dentro del marco de la mas pura ética,
nos debera cwrvir de guia para dar en justicia, lo gque a nuestros
semejantes les corresponde.

RESPONSABILIDADES DE UN PERITO VALUADDR;:
l1.-Ser pbjetivo y competitivo en su trabajo profesional
2.-5u principal obligacidn y respontsabllidad es con el cliente:

1.-Sus trabajos deben ser confidenciales y competentes
.2.~-Su trabaj)o debe ser veraz, sin taluedades

S5.-No debe servir a dos clientes sobre un mismo trabajo

4 ,-Nunca debe variar sus resultados numéricos finales a
conveniencla del cliente

2.5.~Debera en todo momrento. proteger la reputacion de otros
peri1tos valuadores, cuando se trate de un mismo cliente.

I.-Debe visitar flsicamente el lugar del trabajo encumendado

4 ,-Debe investigar, analizar y obtener los valores adecuados

3.~A1 contratar un trabajo por porcentaje, debe de cuidar que ello
no afecte su resultado final, vya Que al estar prejuiciado, el
avaluo vy see modifica el resuliado finalono es valido.No o Gtico.

&.-Nunca debera favorecrr a terceras porcsonas modificando sus avaldos
con este fin, suprimiendo dates, falseando test)ficacicnes.etc.
Esto no es ¢tico ni es profesional y se expone a una denuncia vy a
la cancelacion de su Reqistro.

7.-Cuando una emprecsa valuatoria asiste a un valuador en un trabajo
y la firma registrade es de la empresa, £l valuador que elaporo
el dictamen valuator:o, DEBE fairmar junto con la firma regoslrada

B.-Un Perito Valuador debe regirse siempre con Etica Profesional.
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M. en|. Ennque Augusto Hernandez-Ruiz -

[. INTRODUCCION: Valor Presente y Valor Futuro de una :

cuantia de valor

L.os movimientos economicos existentes en ia sociedad en general. han creado.
gesde hace mucho tiempo. el concepto de prestamo. Un prestamo es |3
facilnacion gue una persona con excedentes de recursos economicos hace a otra
para Quien esoSs recursos son escasos. a cambio de la reintegracion de ese
MISMO recursd economico Mas un “interés” en un momento posterior.

El interes’ es la cantidad o tuantia monetaria que se debe pagar. en el momento
establecigo por el uso del recurso economico gieno referido. sin menoscabo de
SU reintegracion a quen lo presto. A este recurso economico prestado se e
aenomina “suere principal”. - . -

Como es logico de pensar un prestamo es regido por usos y costumbres de
indote comerzial por lo’que sera necesario gefinr fundamentos que serviran ae
principio para el desarrollo de la “teoria gel interés” y de la “teoria del descuento’

Se comenzaré por denominar al recurso econdmico prestado como “suerte
principa’’  se llamara “piazo’ al tiempo total en que debe ser remntegraco el
oresiamo y su interes generado. y "perioao’ al tempo que transcurre entre el
pago age un mnteres y otro Debe tenerse presente que el plazo y el periodo no
necesariamente son equivalentes es mas puede decirse que el plazo es el
conjunio ae periodos que transcurren para la reintegracton de la suerte principal y
Su Interes generaqo

Sin emoarge existen lapsos menores al periodo en que suele calcularse el interés '
que corresponae para nteqrario a la suerte principal. de tal manera que ésta sera
mayor ia siguiente vez que vuelva a calcularse ef interes respectivo. A esta forma
ae generacion ge intereses se le CoNcce Como “INteres compuesto”, y a los lapsos
refericos en esta iaea se le conocen como “subperiodos’ Habra que entender
Que un conjunto ae subperiodos formaran un peridao. y cOMoO anteriormente se
dyo un conmunto de periodos formaran el piazo

Para efectos de nomenclatura se gesignara a cada subperiodo con ia iiteral “m",
8 cada periogo con la hteral "n' y el plazo quedara referido consecuentemente
con e! producto "mn’. La suerte principai se denotara con la sigla “Co", y el monto
que se gebe remntegrar en un momento determinado se entendera como "C,. C..
Cs ... Cm. el cual sera equivalente a la suere principal original, mas los
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interases generados al momento: lo anterior significa que “m” se variara desde la
unigec y hasta el numero total de subperiodos que tenga cada periodo, y de
manera analoga, “n” se variara también desde la unidad y hasta el numero total

ge periodos gue tenga el plazo.

Con lo anterior se deduce que. siempre y cuando el interes sea diferente ge cero
los cantigades en el iempo seran diferentes entre si, es decrr que-

CQ:C1=C2=CJ=-.-=Cmn.

y Dcr este razon se afirma que un recurso ezonomico tiene valor en el trempo
genominando a8 la cantidad de la extrema 1zguierga como “valor presente
respecto ae los valores.e su derecha. y a la cantidad de la extrema derecha comc
‘valor futuro respecto ae los que estan a su izquierda

'« TEORIA DEL INTERES

Elinteres que se pacta pagar por el préstamo en cada subperiodo se establecera
como una proporcion de ta suerte principal es decrr. se calculara mediante el
proguctc de la misma por una “tasa’ expresada en térmMminos porcentuales vy
genotaaa como ", con o cual se obtiene que

F'=Ca(r})

y Si se desea conocer fa "tasa ge interes nomina: gel periodo”. entonces bastara
con multuphcar el numero total e subperiodos ge cada periodo por la tasa de
cagz subperiogo. es decir

e =M
aonge 'm’ es el numero Oe subperiogas que tiene cada penodo, “i'" es {a tasa de
Interes aphcable en cada subperiogo para el calculo dei interés. y {a tasa de
interes nominal del perioao "1~ S€ conocera simplemente con el nombre de “tasa
nominal ae interes’

Con esto es posible definir 1a tasa ae interes apiicable en cada subperiodo de la
SiC .ente manera

!= i{m)lm.

Ahora bien. st nos referimos a los montos “C,. Ci; Cs. ... Cms tndicados
anteriormente esta tasa tiene ta siguiente equivalencia

r={C...-Co)/C.
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donde el subindice ‘k” senala el monto de un subperiodo especifico. y vanara
gesde cero. haciendo referencia a la suene principal. hasta el valor ael producto
‘mn’ -

La teoria del interes parte de esta ulhima expresion, en ia cual ia tasa de interes
es viSia COMO un cociente o razon de cambio de la diferencia entre el monio
siquiente y el anierior respecto del monto anterior

Anora s& pueds geduciy otra expresion gue calcule e! siguiente monto a paga- <on
fungamento en lo anterior ae ia siguiente manera

Cu l:[.) = C|0‘ - Cl

Cu-'. = CI - CI(I.)

C-o! = Cl(‘] + I')
Stn empargo habra gue consiaerar 1a 1dea del mterés compuesto INroguziaa
anteriormente pges cuando un interés no es pagado en el slbpernicao
corresponaiente. es costumbre que este se adicione a la suente principal v con

este nuevo monto incrementado se calculara el interés cel siguiente subpericzc

S: estz situacion se repite aphicanao la misma tasa en cada subperiogc se
eolicara la misma mecanica generaiizangola de la sigurente manera

C-=C;(‘I + iy
C-=Coi1+ij
C:=Co(1=1111+7)
C:=C:(1 "“I'}-
C:=C;(‘I‘*Il_
CozCo(T+1y (1 +1)
Cj=c0(1 “‘I'JE

C¢= T -

C.= 3(1*I]

C:=

O

[

C

C

C
C:=C, (1T+17)

C

C

C5=

M enli Enngue Augusio Hemanaez Ruz Pavina 4
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e (T+1)
(1+0)7(1+70)

{1+ 1)

con io cua! se Ga iugar a ia expresion general del interés compuesto.
=1y k
Ck = Co (1 + l')

S: se resinnge e! valor del subindice “k” desde cero hasta el numero ae
subperiogos aue tiene cada peniodo. la diferencia entre “C," y “Co" es el interes
toial que “efectivamente” se generd durante los "m" subperiodos por el prestamo
oel recurso aeno. desprendiéndose. de esta situacion el concepto e "tasa
efectiva ge interés—del periodo”. que sera distinguida con la literal simple =", y oue
tengra la siguiente equivalencia.

1= (Crr" CD)/CD
de donae se gesprende gque
. C-=Cc+C:(n”

Sustituyenao e! vator de “C,." en la expresion general del interés compuestd y
" tenienao presente que "k’ tomara e! valor ge "m’ se llega a que

Co+ Cof=Ce(1+1)
Si1 se divige !0 antertor entre el termino "C;” se obtiene ta expresidn que relaciona
a la tasa efecuva con {a tasa de interes aplicable en cada subpenodo, que es ia
siguiente
T+i=(1+0)"7

: i=(1+)"-1

E! valor de 1" y de "i,»,” sON referidos 2 una misma amplitud de tiempo el periodo;
pero la primera es de indole efectivo y la otra ge indoie nommnal.
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Para obtener la relacion de la tasa efectiva de interes con la tasa nominai e
interés ambas referidas al periodo como se ha mencionado. se sustituye el valor
ge la tasa de interés aplicable a caga subperiodo por |3 equivaiencia
correspondiente quedando’ ‘

¥

i=(1+im/m)™ -1
Despejanco ae 10 antenor 2 la tasa nominal ae interes se obtiene que
. - = 1/m
im=m{{(1+))7" -1}

En terminos de la 1asa de interés apiicable en cada subperiodc. esta expres:on s2
rransforma a lo siguiente

=+ -1

Tomanao la expreston general del interés compuesto. y considerando Que '
puege ser variada desge cero hasta el valor gel producto "mn’. se€ tenarz 10
sigutente . o -

Cmn=Co (1+i")™",

o biern si se considera la tasa efectiva el periogo

gonge "M es el nUmero de subperiodos que tiene cada periodo. y “n° el NUMero
de periegos que tiene el piazo

Por eilempto con las bases ya pianteacas S deseamos en un plazo de cinco anos
generar Intereses qoce veces ai ano (seran CINCo periodos con duracion cada uno
Qe un 3Ro y Se tendran en caga pernogo doce subperiogos con duracion cada uno
age un mes; el exponente al que habra que elevar el binomio "1 + i')" sera 1gual a
sesenta canudad proveniente de mutiphcar goce por cinco. es decir. el valor
aplicable de "m’ en este caso es ge doce y el ge "n” igual a cinco Cabe
mencionar con este eemplo Que al proceso ae generar mtereses en caga
SuDDEerogo se le denomina como 'capitaiizacion ae |a tasa’

Con base en lo hasta ahora explicago es posible reaiizar un esquema con 10S
conceptos planteados de tasas efectivas referigas a los subperiodos. periodos y
plazo Qe la operacion. asi Como 1as cuantias ge vaior involucradas en cada punto
de ia barra gel iempo mediante ia sigutente figura
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Penoge —_—
Subpenogc
Dizzeo

gonas | es ia tasa efectiva gel subperiodo y servira como base para ceterminar
ei valor ge i misma que es ia tasa efectiva del periodo y que se empleara para
geterminar & 1. que es la tasa efectiva del plazo. Estas tres tasas estan
rejacionadas entre si mediante Ias siguientes expresiones matematicas.

i=(1+8)"-1

Conseczuentemente. {as relaciones de capital seran fas siguientes:
Cmn=Co(1+i)7
Cmn = C0(1 + i)n

Cmn = Co (1 + i’)mn

Es muy imponanie destacar que no obstante todo lo anterior. el producto "mn’
pueae nctustve ser definido en el campo ae los numero reales. es decir, puede
tener valores numeérncos con cifras gecimales sin embpargo, esta 1dea sera
discutica mas agelante

Es pruaente aclarar que 1™ es la tasa ge interes que sera pagada al transcurrir

t0ao el tiempo que durara la operacion comergial y puede ser zalculada tambien
Qe a8 sigurente manera_

i = (Cmn - Co) / Co.

Pero enfoquemos ahora nuestra atencion en ia formula antes vista que relaciona
una tasa efectiva de interes con una nominal
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ey =M { (14 T - 1),

ambas tasas son referidas a8 una misma amplitud de tiempo como se ha venido
relterancgo  es decir. s una es expresada en términos anuales, la otra sera

referida también a un ano. por eemplo

Pianteado este caso. (qué ocurriria si manteniendo constante el valor ge ia tas
efazuve de interés esta proviniera de ia capitaiizacion semestral dge una t
ncminal ae interés? La respuesta es la siguiente’

= 2{(1+0)'7-1)

Si proviniera ge una cabtalizacion trimestral. se tendria que’
o, =4 {(1+1)"- 1),
sI se lratara ge una capitalizacion bimestral. procederia lo siguiente

e, =6 {(1+1)° -1}

N —

si ta capiahizacion se realizara de forma mensual. se llegaria a'que’
e = 12{(1+ )" -1},

s: existiese una capntalizacion diana la expresion aplicable seria la indicaas a
continuacion

laes = 365 { {1 +1) .1},

y asi es factible proseqguir hasta llegar al caso de tratar con una "capitahzacion
INstantanea es gecrr. una en la que 'm’ tuviera un valor sumamente grande

Continuanco con la emuiazion Qe este procegimiento se definira el concepto
genominase “fuerza de interés’ el cual es representado con la sigia "6 Este
vator puege ser defirdo con los prncipios de imite expresados por el calcuio

diferenciai como a continuacion se muestra

d=hm i =hm m{(1+~1)'"-1)
m= ¢ m=

Para encontrar este limite. es necesano hacer el sigutente cambio de variable:

Six=1m. o

=1m b =Itm { (1 +1)" -1}/ x
x=0 x=30

!
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Aplicando el Teorema de L'hopital nos queda

=M 1y = hm (1 +) L1 +i)

§=Ln(1+i)

Si se gesez gespejar ge aaui la tasa efectiva de interés del periode. quedz i
siguiente

e =1+
i=e' -1

Como ya fue expresado existe la siguente relacidn entre la tasa efective ae
Interes y ta tasa ae interes aplicable a cada subperiodo

1+1=(1+i)"

1

por lo que es valida la siguiente expresion
e =(1+1)7
)MH

ev = (14

to cual significa que iz expresion gel Interes Compuesto antes vista

Crm- = C: (" - |.]M’
puede escribirse tambien como
Cmn = CD e(ﬂﬂJ

Para eemplficar io antenor S5uponNgamos Que Jeseamos determinar la tasa
nominal de interes que corresponde @ una efectiva de interés del 13.8%. para
distintos subperiodos de capitalizacion

S m=1
m = 1{(1+0138)" -1}
N W = 13 8%

Stm=2

2{(1+0138)"-1)
l2. = 13 35420/0

k2.
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Sim=3 1_'
I3, = 3{(1+0138)"" -1}
i = 13.2098%
Sim=4 y
e =4{(1+0138)"- 1)
e = 12 1384%
Sim=E , .
e =6 {(1+0138)%-1)
s = 13 0875%
Sim=12 )
I =32 {(1+0138)" " -1}
ir12 = 12 9971%
Sim=22
e = 24 {{1+0138)"7 - 1}
loe = 129621°/D
Sim=52 - N
is2. = 52 {(1+0138)"% - 1)
Iiss = 12 9433%
S m=3&%
laes = 385 {(1+~0138)>*.1)
. iyge = 12 8295%
SIm=E 7580

lerec = B 760 {(1+0138)'°™. 1)
barge = 12 9273%

Si m=523 502 )
’ isiseac = 925 800{(1+0 138)’-.5500_1}
nerec = 12 89272%

Comec puege observarse a medida que crece m’ "L CONCuUrre a un valor que
pueage geterminarse mediante ia expresion ge 1a “fuerza del interes”

o= Ln{1 1)
o=Ln(t+0138)
0= 129272%
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Esto quiere decir que “8" equivale a una idealizacion: “Isy . CON fo cual se concluye
que. dadz una tasa efectiva de ~terés. no existird tasa nominal de teres alguna
que sea menor que a efectiva. ni mayor que la fuerza del interes. es decr:

Por otro laac en materia de comorobaczion la validez de la expresion genera' 02

nteres compuesto puege verificarse para el conunto de 10s numero naturales
por el me:oco e tnguccion Matematica ae la siguiente manera

Simn=_
Co=Ce(1+i)
C:=C:
Srmn =1
C.=C(1+1)
C.=Co(1+1)
Simn=k _
C.=Co(1+3) -
S:mn =K+t

Coe = Ce (1 + 1)

o bien

Coes = Co (T +10 (1 + 1)
Cuer =Co (1 1)

E! ser las dos expresiones 1génticas y equivalentes queda demostrada fa validez
de la expresion general para el conunto ge los numeres naturales.

Asi mismo la expresidn puede verficarse tambien para el conunto de los
numeros reales como fue mencionaao con anterioridad. pero hay que considerar
gue el incremento en “C,” estara gado por el numero real *1/m”". el cual representa
a cada subperiogo en que es capitalizada ta tasa situacion que dirige al siguiente
anaiisis

|I=i‘m.lm=(Cu-|r—'Cn),cu ’

Si 'm” tiende al infinita; puede observarse que la diferencia de “Cuam” ¥y "C.” €8
tendiente a cero por su parte. |0 que es eguivalente a tener;

im + =1lm im/fm=58/m
m=r m-=r
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o/m=1tm {(Cure-Ci)/Cs

m-=x
Haziendo el siguiente cambio ae variable se tiene

S Aam=1m

(C.- AV Cu) / CI = (Am) I(m,
y O25D8;8NCC I~ S8 0buen:
[.‘-1-, = (? /C.) (C-- T C.) " .Jm

£l timite ge esia funcion cuando 'm” tiende al infinito, es equivalente a aplica” ¢!
iimite ae 12 funcion cuanac “Am” tiende a cero. pero. si se observa el segunad
cosiente ge ia expresion. se notara que a! aphicar este limite se tratara con e
teorema funaamen:al del caicuio diferencial. por 10 que se obtiene que’

& = hm b = Im {1/C,) (Cua s - Cu)/AM
am=>0 am=0

\

oa=C./C.
La sigiz C.” representa fa aerivada de la funcion *C.’
Nc oosiante o anternior se necesna conocer el vaior ge {a funcion y no el ge su

Jgervace por 10 cue depbe integrarse la afirmazion anterior. y para e€lic es
necesarng nacer 1o siguiente

S:C.=C.
a=C./C.

Muitiphicanags ampos termings por ¢- se obtenara que

oaz=(C. 1 Cacs
Se gebe tener presente que s€ ha pamadc ae la expresion fundamentada en ia
tasa efectiva ae mteres a! hacer tenaer a la literal -m al nfinto. es decir 12
ampliitug de! subpenodo es equivaiente a |a gdel periodo. y consecuentemente
ampos resultan ser igusles (caga periogo solamente tendréd un subperiogo), por lo

que solo en este caso bajo esa conaition se hene que

TTUE S g
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Al integrar definidamente la Ultma expresion, donde se obtuvo la relacion de
“5(dt)’, desde “0" hasta “n”, que es el intervalo de interés en virtud de lo anterior.
y recordando el principio del calculo integral que afima que la integracion del
cociente de la derivada de una funcién entre dicha funcion es equivalente al
logaritmo natural de la misma mas una constante de integracion, se tiene

Jo" 8(d=) = Jo" (C.'/ C.) dr
on = LnCmn-LNCo
6n = Ln(Cmn/ Co)
e =Cmn/ Co
Crn = Co ",
pero se sabe gue
e =1+
Coe=Co(1+1)™

Con lo zual aueda gemostrado que la expresion es valida tambien pare el
coniunto ge los numeros reales.

Hapra que nacer notar gue al efectuar la integral de ta demostracion anterio: el
terminc "Cn aparece debido a que la amphtud del subperiodo es equivalente a la
ael peripao CoOmo se menciond y Se tratd con una expresion donde se involucra la
tasa efectiva ae interés " por o que "C.” en reahdad equivale a “Cn". que al
Integrarse genera & Cme’

le EJEMPLOS: Teoria del interés

1 Encontrar el valor presente “C¢” de 1.500 00 UM (Unmidades Monetarias). s! 13
tasa de interes es gel 8% anual efectiva y el plazo es ge 5 anos
Solucion:

Ce=150000 (1 +008)°
- Cce=102087UM
2 Encontrar el monto “Cm. de 100 000 00 U.M.. acumuladas durante 20 afios a
una tasa efectiva de interés agel 10% durante 20 anos
Soiucion:
Cyc = 100 00000 (1 + 0 10)®
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Cyx =672.75000UM

3 Encontrar e! valor presente ae 5.000.00 UM pagaderas dentro de 4 anos.
cuando el interés es del 5%. capitalizable semestralimente

Solucion: 7
Cc = 500000 (1 + 005[2)\ We,
C-=410373 UM

2 Encomtra- e monto e 300.00 UM . acumuiadas durante 30 anos & una zsa
nom:na: ge nteres ael 8% anual converuble rimestraimente

Solucion:
C..-= 300001 + 0 05/4)44,00.
C:- =1.790.80 UM.

Enconirar e' valor presente de 500000 UM. pagaderas dentro de ¢ an0s
cuanao ia fuerza gel interes es age! 5% anual
Solucion;

~—

Cc = 5.000.00 0%
Cc=409365UM.

. -

& Erncontrar e montc de 30000000 UM acumuiadas durante 30 anps & una
fuerzz efectiva ae interes del 6% anual
Solucion:

-

Cs = 300 000 00 e° %
Cx= 181485224 UM

Dazccaque C-=1.00000 UM y que e monto que le correspondera dentro as 1
afnc serz Co- = 110000 cetermina- e! interes y la tasa efectiva de mnieres
respectivos

Solucion:

Ei interes esiars @ago por ia qiferencziz entre el Monio y su va:dr presente es
agecir

- - -
- 1 |1
| =

o2 03-103000
10000 UM

La 1asa efectiva ge interes estara gefinica ae ta siguiente manera
=100 OO 7+ 00C 00

1= 10%

g€ Encontrar la tasa efectiva anua! equivalente a una tasa nominal anual del 6%
capuaizable semestraimente
Sotucion:
1= (1~ 0082
1 =.6 09%
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O Encontrar la tasa nominal anua! convertible trimestralmente. equivalente a una
tasa efectiva anual del 4%.
Solucion:
1+ 0.04 = (1 +1,/4)*
e = 3.84%

10 Encontrar la tasa efectiva anua! equivalente a una fuerza del interes ae! 5%
anua!
Solucion:

11 Encontrar la fuerza de interés anual equivalente a una tasa efectiva de interes
ae! 5% anual.
Solucion:
1+005=¢"
&5=488%

12 Encontrar lz tasa. nommal anual de nterés convertible mensuatmente
equivaiente a ura fuerza de interes ael 10% anual -
Solucion:
(14 2/12)"" = 2"
iz, = 10 04%

3 Encontrar i3 fuerza de interés anual equivalente a una tasa nommal anuai
convenible cuatrimestraimente ae!l 8%
Solucion: -
(1+009/3Y =¢
6=B87%

o TEORIA DEL DESCUENTO

El gescuento es una cantigad equivalente en monto al nterés; pero ia .
geterminacion ae ta tasa aplicable en caaa subperiodo se obtiene con la siguiente .
ecuacion

d = (Cr-' - Cu} i Cuol.
donde el subindice "k’ al Igual Que o visto bajo la teoria del interés, sefiala el
monto de un subperiodo especifico y variara desae cero. haciendo referencia a la
suerteé principal hasta el valor gel producto "-mn” Tambien se hara referencia a
los montos “C.. C;. C;. ... Cmn” ya incicados anteniormente.
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La teoria del descuento sostiene que la tase de gescuento es un cociente o razon
de campio de la diferencia entre el monto siguiente y el anterior. respecto ael

monio siguiente

Ei gescuento se calcuiara mediante el producto del vato: futuroc de la suerte
principal por una “tasa’ expresada en terminos porcentuales. y aenotaga tomo
“d” con o cua! se obtiene que

D =Cn(d).

y §: 82 J2522 CONCCer i “tasa ae aescuento ael peripao”. entonces bastara con
muitipliza- el numero toial ge subperiodos de caga periodo por ia tasa ge casa
SuUDDEeriocs es aecir

dl'ﬂ;‘=md-

donae 'm’ es &l numerc ae subperiodos Que tiene.cada periodo. "d” es la tasa a2
Qescuenio’ aolicabie en cada subperiodo para el calculo del descuento vy 2 iass
Qe qescuento del penoao “¢d.m S conocera con el nombre de “tasa nominal ge

aescuente’ -— -

Con estwo es posible definir ia tasa ge descuento aplicable en cada subperioas as
la siguienie manera

d=0m/m

Ds manerz analoga e o hecho en ta teoriz oe! interes se puede geducir una
EXDresicn que Calcule e! siguiente mento 8 pagar gel modo sigurente

Ce.rtd i =C,.o- Cu
C...(1-a)=C.
Co.-=Cutt =gy

y 0N este razonamiento se pueae liegar a la expresion general del descuento
compueste

C.=Co(1-d)"
St se restringe el valor del subindice k™ desde cero hasta el numerc de
subperiodos que tiene cada periogo !a diferencia entre *C,” y “Co" es el descuente
total que "efectivamente” se genero gurante los “m- subpertodos por el presiamo
ge un recurso aeno desprenoiendose asi el conceptoc de “tasa efectiva de
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descuento”. que sera distinguida con ia literal simple *d”, y que tendra la siguiente
equivalencia’

= (Cm - CO)! Cm
de donde se desprende que
Crm=Co(1-d)"

Sustituyenao el valor de “C." en la expresion general del descuentc zompueste v
teniengc presente gue kK" tomara el valor de "m’, se liega a que

Co(t-d)" =Co(1-d)7
Si se divige lo anterior entre el término “Co" se obtiene la expresion que relaziona
a la tasa efectiva de descuento con ia tasa de descuento apiicable en caaza

subperiodo. que es la siguiente’

1-d=(1-d)"

I

d=1-(1-d")"
Para cbtener la relacion de la tasa efectiva de descuento con la tasa nomina! ge

gescuentc. se sustituye el valor de |a tasa de descuento aplicable a caoga
subpeniodo por ta equivalencia correspondiente. quedando

: d=1-(1-dm/m)"
Despejando ae ic anterior a la tasa nominal de descuento se obtiene que’
dm=m{1-(1-d)""}

En terminos de la tasa de descuento aplicable en cada subperiodo esta
expresion se transforma a 10 siguiente

d'=1-(1-d)""
Tomando la expresion genera! del gescuento compuesto, y considerando que “K”

puede ser variaga de,sde cero hasta el valor del producto "mn", se tendra io
siguiente

Crmn=Co(1-d)™

donde "m” es ef numero de subperiodos que tiene cada periodo, y “n” el numero
ae periodos que tiene el plazo
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En terminos de la tasa ae descuento efectiva la relacion anterior queda de ia
siguiente forma

Crnn = Co (1-d)”

De manera analoga a lo tratado bajo la teoria del interés. a continuaczicr ss

aefinirz ! contento genominaas “fuerza g2 gescuento’. representago con ia si2is

& Est= vaior puede ser gefinildo con el concepto de limite. formuiado er el
caicuio aiferencial como a continuacion se muestra:

d=hm dm =hm m{1-(1-0)"";
m-=> m=>x

Fara encontrar este limite es necesario hacer e! siguiente cambio de varianie

Six=1/m
6 =tm & =hm {1-(1-d)"}/x
x=>0 x=20

Aplicanco e Teorema de L'hepital nos aueaa

& =im Qm =im (1-d) Ln{1-d)
x=0 x=20

& =-Ln(1-d)

S: se gesez gespe;ar de aqui la tasa efesuiva Qe deszuento del periodo queda o
siguiente

Comd ya fue expresado existe ia siguiente relacion entre la tasa efectiva de
gescuento y la tasa de gescuento aphcable a cada subperiodo

1-c=(1-d)"
pcr to que es vaiida lalsiguiente expresion

e',- - {1 _ d.)l"'l
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lo cual significa que la expresion del descuento compuesto antes vista
Crme = Co (1 - day™
puede escribirse también como.
Conn = Co €™

Estz Uluma expresion es equivaiente a la analtoga determinado bajo los concepte
Qs 13 teoria o2l interes es decir

Co et = Co e(&nl

por tal motivo. puede afirmarse que la fuerza de interés es equivaltente en vaior a
la fuerza de gescuento

La vahioez de la expresidon general del descuento compuesto puede ser verificada.
para el conunto de tos numero naturales y para el conunto de los numeros
reales ge maneras analogas a las desarroliadas en la teoria del interés. razon
por la cual tas demrostraciones respectivas se omitiran en este apanado ~

}. EJEMPLQOS: Teoria del descuento

T Encontrar el valor presente “C.” de 4.500 00 U M (Unidades Monetarias) si ta
tasa efectiva de gescuento es de! 7 50% anual. y e! plazo es de 6 ahos
Solucion:
C.=4.50000 (1-0075)°
Cc=416250UM

2 Determinar el monto de 1 000 00 UM acumuladas durante 15 afios a una tasa
efectiva ge gescuentc ael 8% anual
Solucion:
Cis=100000(1-008)"
Cie=345287 UM

3 Encontrar el valor presente de 5 000 Q0 paga‘deros dentro de 4 anos. cuando la
ia@sa nommal de gescuento es del 4 50% anual convertible semestratmente
Solucion: -
C. = 5.00000 (1 - 0.045/2)>
Cc=4167.77 UM

4 Encontrar e! monto de 300 00 UM acumuladas durante 30 afos a una tasa
nominal de descuento del 6% anual convertible bimestraimente
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Solucion:
613

Cisc = 300.00 (1 - 0 05/8)
Cys0 = 1.83141.00

5 Daao que C- = 1.000.00 U M. y que el monto que le correspondera dentro ae 1
afo sera C.. = 1.100.00. determinar e! descuento y la tasa efectiva a2
gescuento respaectivos

Solucion:

£ gescuenio esiaré ¢aae por la aiferencia entre €l monto y su valor presente es
ascim

D=1140000-100000
D =100.00 UM

Lz :asa efecuve de gescuento. estara aefrnida de la siguiente manera
d = 100.00/1.100.00
d=909%

£ Encontrar la tasa de descuento efectiva anual eguivaiente a una tases -oe
ageszuento nominal anual del 5% capitalizabie semestraimente.
Solucion: -— ~
1-.0=(1-005/2)
gd=484%

7 Enconirar i2 tasa nominal anua! de descuento convertible trimestraiments
ecuivalente 3 una tasa efectiva ge gescuento gel 4% anual
Solucion:
. 1 -004=1(1%-¢.8)
Ce =4 05%

g8 Encontrar la tasa efectiva ge qgescuenic anual eguivalente a una fuerza ae
gescuento cel 6% anual
Solucion:
1-c=e%"
c=SEB82%

S Encontrar ie fuerza ge deszuents ganual equivalente g una tasa efectiva de
gescuento ael 6% anual )
Solucion:
1-005=¢"
T o =619%

10 Encontrar ta tasa nominal anual ge agescuento convertible mensualmente
eguivalente a una fuerza ge gescuento age! 10% anual
Solucion:
(1-0:2/12) =€
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Gz = 9.96%

11 .Encontrar ia fuerza de descuento anual equivalente a una tasa nominai anual
ge descuento ael 9%, capitalizable cuatrimestraimente

Solucion B
(1-0.09/3) =
5 =9 14%

'« EQUIVALENCIA ENTRE TASAS DE INTERES Y DE
| DESCUENTO -

Tras io expuesto hasta ahora. surge la interrogante respecto de la existencia ge
aiguna relacion entre la teoria del interés y la del descuento, cuya respuesta s
evigente. pues se conoce lo siguiente

Con = Co (1+ !)".

" Cmn=Co(1-0)". -

de donage basta con igualar ambas relaciones y dividir la resultante entre el
terminc "C, opteniendo.

-

Colt+1)=Cot(1-q)7"

(1+0 =(1-a)7

T+1=(1-4d)°

(= (1-4d) -1
o bien

i=d/(1-d)

y de forma analoga. se desprende también que’

. d=i/(1+1i)

o cual resulta ser la equivalencia entre 'la tasa efectiva de interés y la tasa
efectiva de descuento. con las cuales es posible refacionar un mismo valor
presente con un mMismo vailor futuro aplicando ia teoria respectiva.
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Cuanao se haga referencia a pianteamientos de indole financiera. debe tenerse
presente que la tasa aplicabie a un esguema derivado de la teoria del interes.
puede ser mencionada simpiemente como “la tasa”. es decrr. [a palabra "interes’
puede ser omitida perco en cambio. a!l tratar con esquemas derivados de la teoria
Qel descuento. habra que precisar que |a tasa tratada es “la tasa de descuento’

.. EJEMPLOS: Equivalencia entre tasas de interés y de
descuento

1 Encontrar la tasa nominal anua'l ae gescuento convertible mensualmente
ezuivalente a una tasa nommnal de nteres. tambieén caprancao!s
meansuaimente. ael 15% anual ‘

Solucién:

(1+015/12)" = (1 -dma/12)™
2. = 14 81%

2 Encontrar la tasa efectiva ge interés anua! equivalente a una tasa nomina’
anual ge gescuents —onvertible quincenaimente del 7.50% -
Solucion:
1 +1=(1-007524)"
1= 7 80%

'« ANUALIDADES: Amortizacién parcial periédica de una

|
|
. Ssuerte principal |

Urn concedtc mas que debe aborgarse gentro del tratado de la matematica
financiera es el ge "amortizacion” misma que se gefine como el elemento de un
conunio ae pagos 1guales reatizados a iNtervalos i1guaies de tiempo para liquidar
una cuantiig monetaria La amortizacion suele conocerse también con el nombpre
0e "anualidac pero a pesar de este nombre No necesariamente 10s pagos geben
ser hecngs anualmente

La amoruzacion es el procedimiento con ef que se salda graduaimente una deuda
por meaio de una sefte de Dagos Que Qeneralmente son iIguales y se realizan en
periodgos equivalentes como ya se menciono

En el calculo del monto de estos pagos infiere también ia teoria del interés. y se
relaciona con el concepto matematico ge las progresiones geometricas.

Para conocer el valor futuro gde una serie de iIngresos periodicos, referigos
subsecuentemente con la Iiteral "a". se generaria la siguiente sumatoria-
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Cone = B(1+i) + 3(140) + a(141)" + a(141)° + . + a(1+)""

La expresion corresponde evidentemente a una progresion geometrica. que se
define como una serie de cantidades que guardan entre si una relacion constante.
donde para determinar el siguiente termino de la serie, debera multiphcarse el

re

elemento anterior por la-razon conocida . que para este caso especifico res.iis
ser equivarente a {1+

Cabe desiacar que. tanto el ingreso periodico “a” como la tasa de interes " son
referigos a ia misma amplitud ge tiempo. es decir. el subperiodo es equivatente al
perioac En caso ae qgue ambos no concidan, habra que aphicar ia tasa de interes

del supperiogo 1" gue corresponda. y la fiteral “n” sera sustitwida por el terming
mn

Si se formula la solucién a este problema con fundamento al concepto matematizo
Qe la suma ae una progresion geométrica se llega al sigutente desarrolto

Crne = a({1+i) +a(1+i)' + a(1+) +a(1+i)’ + .+ a(1+i) 2+ a(1+i)™’
S! se multipfica Ié:}xprestén anterior por {a raz;cbn {1+i) se llega a que -
Cr (1+1) = @(1+) + 3(1+1)° + a(1+1)> + a(1+i)* + . +a(1+)™" + a(1+i)"
Si se obtiene la diferencia entre la segunda y la primera expresion se obtiene
Con (1+1) - Corr = @{1+1)7 - 3(14)°
Con () =a[(1+1) - 1]
Con=[alil[(1+i)"-1]

Donge “C..." es el valor futuro e una suerte principal. y “a” el monto del pago
periogico que amonizara una aeuda considerando el esquema del interés

Si se desea referir una amortizacion en términos de un valor presente o suerte
princtpal “C¢'. habra que considerar lo siguiente

Cor = Ce (1 + l)n

porio tanto
Col1+1)" = [a/] [(1+i)" - 1]

Col1+1)" (1+)7 = [ah] [(1+1)" - 1] (1+i)™
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Co=[ali][1-(1+i)"]

De cualquiera ge ambpas expresiones. segun sea el caso, puede despegjarse
facimente el pago periodico “a’ de la siguente manera

a=Cn (i)/[(1+0)"-1]

a=Co(i)/[1-(1+)"1

Dene nazerse hincapié en que ambas expresiones consideran un esguens as
pagos venciaos es decr el primer pago se liquidara una vez transcurnac el
primer suppercac el segundo al final del siguiente. y asi sucesivamente

S se tratz con casos en los cuales las amortizaciones son expresadas en
terminDs ae tiempo distinto al que corresponde a la tasa oe interes donde como
va fue sefialaac un periodo cuenta con mas de un subperiogo, las expresnm
antenores se transforman a lo siguiente

Co=[a /V)[1-(1+")™],
Con=[a /P][(1+1)™-1]

a'=Co(i")/[1-(1+")™] y

a=Cnm (I")/[(1+1)"-1]

donae las literales & e " corresponden at pago penodico y a la tasa de interes
aplicables en cada subperipac respectivamente

Nc obsiante to anterior. en finanzas existen casos en los cuales se efectuan
amortizaciones Qe 'suertes principales’ megiante la aportacion de pagos
consianies gue duran un perioge muy grande que INCluso puede considerarse
come tnaefinigdc  gango lugar ge este Modo al concepto de “amortizaciones
perpetuas las cuales son pagos consiantes que se realizan a lo large de un
tiempo muy ampho para igualar un valor presente

En matematicas esto se traduce a (o consideracion de un plazo tan grande que
tiende al “infinito”. es gdecir el numero de periodos 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 amortizacidon. es posibie
determinar valores presentes y futuros con esta nueva condicion, efectuando el

stquiente limite:

Co=lml[a /i ][1-(1+")"];

mn=x

evidentemente el término “(1+i')" " tendera al valor de cero al aphca- las
sustituciones correspondientes. quedando 1a siguiente expresion’

C0=a’li,,

misma que resulta ser ta equivaiencia de un valor presente con una sucesion ge
amonizacionas perpetuas.

Sin embargo este proceso solo es aplicable de manera practica hacia un valor
presente no asi para un valor futuro, pues como puede observarse. si se aplica el
limite & la expresion gque iiga a una amortizacion con un valor futuro este
generara un valor tan grande, comparable solamente con e! del “infinito”

-
-—

o EJEMPLOS: Anualidades

1 Calcular el valor presente de 20 pagos anuales de 500.00 U.M.. el primerc de
elios efectuanaclo un ano cespues ael momento actual. a una tasa de imneres
gel B% efectiva anual

Solucién: - )

Cc = (500.00/0 08)[1-{1+D 08)%9
Cc=4.50907 UM

2 Obtener el valor futuro de los pagos del problema anterior, empleando la
expres|on corresponagiente ge anuailgad |
Solucion:
Czc = (500 00/0 08)[{1+0.08)%-1]
Cx=2288088UM

3 Un bono tiene un vator nommal de 10000 UM . y es redimible a ia par en 10

anos. (cual debe ser el precio de compra de un bono. que proporciona

divigenaos netos vencidos ael 1% semestral. pagaderos semestraimente?
Solucion: )

Evidentemente. la cantidad que se ofrece pagar como dividendo al final de

cada uno de los 20 semestres se deben tratar como el valor presente de una

anualidad ordinaria. a cual equivale al 1% del valor nominal del bono. es decrr,

1 U.M.. sin embargo. los pagos son semestrales (20 subperiodos), y la tasa es

efectiva anual. por lo que. para utthzar una de las formulas discutidas, primero
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de requiere obtener ia tasa de interés efectiva semestral equivaiente a una tasa
efectiva anual de interés de! 4 50% Adicionaimente. habra que incluir el valor
presente ge la regencion del bono al transcumir el piazo estabiecido, pero
consigerando ta tasa efectiva expresada en términos anuaies (10 periodos)
1+ 0045 = (1 + 12V
12 = 2.23%
C-=(1.00/0.023)[1-(1.00+0 023)®} + 100(1+0.045)"°
Cc =16 00 + 6439
C-=80.33 UM

< Unez oslze se ve & hquidar medianie pagos semestrales iguaies y venciaos
Enzonirar el valor ae la geuga s ia renta anual es de 50000 UM cade uno
curante S anos. v la tasa de Interés es del 8% anual converipie
semestralmente
Solucion:
Habra que considerar que la renta se ha expresado en términos anuales pe-c
s£ Qeberz invoiucrar en los calculos en terminos semestrales. asi mismes 1a
i3s2 ge interes expresadz
I'= ||’2J2
- — 12/2=008712 -
/2 = 004
a =50000/2
a = 25000
Cc = (250 00/0 04){1-(1+0 04)™]
C-=202772UM

S Une persona esta.fromanao un fondd ae anorro efectuando abonos de 12 00
UM caga 5 meses al 4.5% Qe interes caoitanzabie al semestre Cuanto ainero
nabrz en el fondo al final de T anos”

Solucion:

=7

1=J220045/2
1242 = 0 C225
C.:={10 00/0 C225)[¢*+0 0225)'“-1]
Cie= 1682 44 UM

€ (Cuantos pagos anuales compietos y venzidos de 1.50 U M., y Qué pago
INComMpIeto un ano gesbues aepen hacerse para acumular 25 0O UM ai 6% de
nteres gnual?
Solucion: -
El termino acumular’ indica aque Ia cantigao de 25 00 U.M. se tendra una vez
ranscurnao el piazo gue depe calcutarse por Io que habrad que tratar con ta
expresion que relaciona un vator futuro con una anuaiidad
2500=(150/006)[(1+008)" - 1]
n=Ln[1+{(25)( 06)/1 5})Ln{1+ 06)
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n = 11.90 anos
E| nimero de pagos completos y vencidos de 1.50 U.M. sera 11, y la diferencia
de las 25.00 U.M. con su respectivo valor futuro. trasladado a un ano despues,

sera el Ultimo pago incompleto que se efectuara.
Cyy = (1.50/006){(1 + 0.08)"" - 1]

Cn=x=2246 UM
C:; =22 46(1 + OCB)
C.»=2380UM.
a=2500- C1z
a =2500-23.82
a=120UM

El ultmo pago incompleto que se efectuara un ano después serade 1.20 UM

7 Una persons gona 250.000.00 UM a una Universidad con e! objeto de que
ésta proporcione una beca anual @ un grupo de alumnos en forma indefiniga S
el dinero puede ser invertido al 8% efectivo anual. (de cuanto sera el tota! ge
becas gue se otorguen ai aho?

Solucion:

Co=a/r
250.00000=2a'1008 -
a = (250.000.00)(0.08)

a =2000000UM

i

& Una deuda de 10.000.00 UM va a ser amortizada mediante 7 pagos anuales
iguales y vencidos, cada uno de ellos contentendo un abono a interés y otro a
capital Siia tasa efectiva de interés es gel 5% anual. encontrar el pago anual
correspondiente . :

Solucion:

10.000 00 = iz’ 0 05)[1-(1+0 05)"]
a = {10 000 035,(0 051 1-(1+0 05)7)
as172820UM

S Una deuda ge 16.00 UM gevenga una tasa de interes del 4% efectivo anual y
va a ser amorizada mediante pagos iguales de 4 00 U M. al final de cada ano.
Encontrar cuantos pagos compie:zs se deben efectuar y que pago mcompieto
gebera cubrirse un ano despues el ultimo completo

Solucioén:

16 00 = (4 00 /0 04)[1 - (1+0 04)")
n=Ln{1{(16)(0 04¥/4}}/-Ln(1+0.04)
: n =445 anos
De lo anterior se concluye que el numero de pagos completos de 4.00 UM es
igual @ 4. pero para determinar cuanto se debera pagar al final del 5° ano,
primeramente se debe obtener el vator futuro ge la deuda al final de 4 anos, 0

sea. de las 16.00 U M.. y despues se le restara el valor futuro de tos cuatro

pagos completos
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C. = 16.00(1+0.04)*

C.=1872UM
C". = (4.00/0.04)[(1 + 0.04)" - 1]
C’.= 16.99 UM.
C.=C.-C
C.=1872-16.99
Cc=173UM

stc significa que asspues de 4 anos. se tendra un saido msoluto (Qeuds e
T2 UM pero para galerminar el giimo page. que sera incompleto. nadbra cue
asterminar el vaior futuro ge dicho saldo insofuto en el 5° afno. consigeranad
que entre este y €' 4° ano solo existe un pernodo
a =173(1+004)
a=180UM
Ei utumo pago mncompieto que se efectuara sera de 1.80 UM

b n"

10 Un heredero ha rezibido un inmueble que actuatmente es rentado en 2.5CC OC
UM a mes bao un conmtrato de duracion anual Que se renueva
inaefinicamente Actuaimente. el inquilino esta dispuesto a comprarie el bien
ae contade En qué cantiaad de dinero estaria dispuesto el heregero a venrae”
la propiegad. por io menos. st aesea invertir (o que reciba en un banco que Ie
garantiza entregarie el 10 75% ae interés efectivo anual

Soiucion:

Ei necno que el contrato se renueva indefimgamente indica que se tratan ase
anualizages perpetuas. pero para poder aphcar ta expresidon correspona:ente
primeramente habra que anualizar {a renta que se recibe mes a mes es qecr
se gedera multiphcar por 12 a fin de obtener la renta total que se obtiene en un
ano . :

Ce=1(250000)0123/0 1075
C.=27906877 UM
La canugad mimma que esperaria rectbrr el heredero es de 275.0%%
Unidages Monetarias

-
i f

le EJERCICIOS PROPUESTOS

1 Encuentre el monto al cual se acumutaran 100 00000 UM -
&, a un interes gel 4% anua! converuble irimestraimente durante 10 anos
b) al 6% ge interés anua! convertible semestraimente durante 5 anos.
) a la tasa efectiva ge descuento ael 3% anual durante 8 anos.
d) al 5% ae interes efective durante 10 afos al 4% efectivo durante I0s
siguientes 5 anos y al 2 50% efectivo durante los 3 anos subsiguientes. y
e) a la fuerza de interés del 4% anual durante 3 anos y 9 meses.

2 Que fuerza constante de interes produciria €l mismo resultado que las tasas
de interes gel probiema 1 d)? .
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3. Encuentre el valor presente de 100.00 U.M. pagaderas dentro de 20 afnos’
a) al 5% de interés convertibie cada semestre;
b) al 5% capitalizabie instantaneamente (fuerza de interes); y
c) al 4% de mteres convertibie trmestratmente durante los primeros 10 anos y
al 3% de interés anual efectivo despues.

4 Encuentre el monto de 100.00 UM. acumuladas durante 20 anos a las
siguientes tasas de interes’
a) tasz efectiva ge interes correspondiente a una tasa nominal de descuento
agel 4% anual convertible bimestraimente,
b) 8% anual convertible cada cuatrimestre durante 12 afos y 3.50% anua!

capitalizable bianuaimente; y
c) tasa de interes anuai a ta cual un capital se triplica en 21 anos.

5 Encontrar el monto de 100.00 UM al fin de 6 anos. s! el interés al que se
encuentra colocado es del 5% efective anual:

6 Encontrar el monto de 3.000.00 UM al fin de 12 anos. si se invierte a una tasa
de interes del 5% capitalizable anualmente: -

=~

Encontrar el monto de 100.00 U M. invertidas al 6% de interés durante 40 afos

8 Encontrar el monto de 100.00 U M. por 3 afios al 6% de interés.

wn

Encontrar el numero de anos requeridos para que 500.00 UM se convienan
en 725 00 s la tasa ge interes ge nversion es del 8% anual

10.Encontrar el numero de afios para que 100 00 UM sean el vaior presente de
un monto de 119 10 U.M.. a una tasa de interes del 6%

11.Encontrar el t}empo en que 50000 UM se duplcaran al 6% de interes
capitalizabte trimestraimente )

12.Encontrar Ia tasa de nteres a la cual 100.00 UM se convertiran en 119 10
UM en 3 anos

13.Encontrar fa tasa efectiva de interes anual equivaiente a una tasa efecuva
semestral de interes del 3%

14 Encontrar la tasa efectiva trimestral de interes equivalente a una tasa efectiva
anual aei 4% de interes

15 Encontrar 1a tasa efectiva semestral de interés equivalente a una fuerza dei
interés del 5% anual

M en | Enngue Augusto Hermangez Ruiz . Paging 29



Matematica Financrera' Tneoma e INpalie:

16 Encontrar la fuerza del interés mensual equivalente a una tasa efectiva de
interes gel 5% mensual. .

17 Encontrar la tasa nominal semestral de mterés convertible quincenalmente
eguivalente a una fuerza ae! interés del 10% semestral

18 En=orira- la fuerze Qs interés tnimestral eguivalente a una tasa d= Inisres
—imal irmestral. capiializabie mensuaimente det 9%

[eIREIeH

23

1S Ercomirar lz tase ae descuento efectiva mensual equivalente a una tasa de
ges~uenio nominal mensuai ael 5% convertible guincenalmente

nEncontrar la  tass nominal  cuatrimeswral de descuento  convertuoig
AQD:

mensuaimente. eguivaiente a una tasa efectiva de descuento ge! <
cuamnmesiral

24 Sncontrar la tasa efectiva de aescuento mensuai equivalente 2 una fuerza as
gescuento ael 6& mensual

22 Enzontrar la fuerza ge gescuento trimestral equivalente a una tasa efectiva Qe
gescuanio gel 5% semestral

-—

22 Enzontres 1a tasa nominal semestral ge @escuento convertible quincenarmente
ezuvalenie a2 una fuerza ae aescuento agel 10% semestral

24 Enzontrar te fuerza ae gescuento trimesiral equivalente a una tasa nominal
trimestral ge gescuento gel 99% convertible mensuaimente

2% Encontrar la tasa nomina! semestral ge aescuento convertible guincenaimente.
equivalente g una tasa nomina: ge interes ambien convertible quincenalmente,
I 15% semestral

2% Enczontrar la tasa efectiva ge interes bianual equivalente a una tasa nominal
bianual ge gescuentc convenble mensuaimente ael 7.50%

27 Suoonga un valor gef ainero en el ttempo ge 0 C5 anual.
aj & Que cantgac equivalente recipiga en 10 pagos anuales iguales el
primero recibido despues Qe un anc serian 100 UM. recibidas de
inmeagiato? y -
b) ¢ cual seria la cantidad anual si el primer pago se recibiere de inmediato”

28 Se puede hacer un pago ae 10000 00 UM ce mnmediato o pagar cantidades
iguales de "R’ durante oS proximos cinco anos. el primer pago dentro ge un
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afro. Con un valor del dinero en el tiempo de 0.05 anual, ;cual es el valor
maximo de “R" que se estaria dispuesto a aceptar?

25.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 iguales durante un
periodo de 35 meses, siendo el primer pago dentro de un mes. ¢ Cuanto tendra
Usted que pagar mensualmente”?

30.Supcnga que una compafiia tiene pendiente una deuda de caratule ce
10°'000.000 00 U.M en bonos al 10% de dividendos anuaies pagaderos a! final
ge caga periodo. cuo vencimiento -es dentro de 20 anos, la deuda paga
1'000.002.0C UM vencidas de interes por afo. y la tasa de mnteres ce!
mercado de dinero es de 4% anual. ; Cual-es el vaior presente de la deuda”

31.Un bono promete pagar 30.00 UM. anuales de dividendos vencidos durante
3C afnos y 1.000.00 a su vencimiento. St el mercado de dinero paga e 3%
anual efectivo de nteres, ;cual es el valor presente de! bono?

32 Exactamente dentro de 20 afios, una persona empezara a recibir una pension
de 10 000.00 U-M. anuates La duracidn de la pension es de 30 afos  Cuanto
vale ia pension-ahora. si el dinero vaie 0.05 por ano?

33 Para comprar una: casa se grava esta con una hipoteca. y se abonan
12.000.00 U.M anuaies, pagaderas mensualmente durante 15 afos. Si ia tasa
es ae! 8% anual nominal capitatizable cada mes. (cual es el valor de contado
ge qicha casa”

34 Una persona desea disponer de un capitai de 100.000.00 U.M. dentro ae 10
anos formaco mediante depositos mensuales en un banco que (e ofrece el 9%
de interes anual nominal convertible mensuaimente ;De cuanto sera la renta
anual (ia suma directa ge 12 depodsitos mensuales) para lograr su objetivo?

35 Una personia adguiere una television cuyo valor es de 5.000.00 UM con la'
opcion de pagaria mediante 12 aponos mensuales. el primero un mes después
ce efectuada ta compra Si la tasa de interés que le cargan es de! 1% mensual
efectiva (a cuanto ascenderan los abonos mensuales”?

36 Una persona adeuda 20.000.00 y desea efectuar pagos anuales de 1.000.00
U M. ¢Durante cuanto tiempo debera efectuar dichos pagos-a fin de liquigar el
ageudo si ia tasa denterés nvolucrada es del 3.5% anual efectiva®

37.Una anuahdad de 125 00 UM mensuales trene un valor presente de 3.000.00
UM Si el interés es del 12%-anual efectivo. cCuantos pagos completos se
requnere_n y Que pago irregular al fin del siguiente mes para efectos de que ia
operacion sea equitativa®?
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38 Para hawidar una deuda de 52.563.00 UM se efectuan pagos anuales ae
6.00000 UM en forma vencida aurante 11 afnos. ;Cudl es la tasa anual
nominal capitalizable semestralmente con la que se esta operando”?

3% Un figeicomiso de 720.000 00 U M proporciona pagos anuales de 40.000 07 a'
fin ge caae ano aurante 30 anos Cual es la tasa efectiva mensual qQue page

. ~
el fi1aezomise”

47 ,Cua es e! precio de une casa cuya renta mensual es de 1.20000 UM s la
t2sa g= nteres es ael 12% anual nomina! convernibte mensuaimente”?

4% Una ceuaa ae 25.000.00 UM gevenga interes del 4% efectivo anual v vz &
ser amonizada mediante pagos iguales ae 4.000.00 UM al fin de caga anc
Encontrar cuantos pagos completos se deben efectuar y que pago Incomoisto
gepera cubrirse un ano gespues ael ulttmo completo

e SOLUCIONES DE LOS EJERCICIOS PROPUESTQS

a 148 882 37 UM
D1 134 38164 UM
c. 12728275 UM

- /
d.27341212 UM
ey 118 18542 UM

z 4 21%

3
al 37 24 UM
3BT UM
Y45 8B UM

2

ay22315 UM
by 25T S UM
CH284 71 UM

S 13407 UM

& S3875TUM

~1

1.02857 UM
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28

29

11910 UM
6612 anos
3 anes.
11.854 anos
g% efectivec anual
£ 0%%

0 8%%

253 %

4 88%

10 04%

8 87%

4 94%

5 05%

th

B2%

2 09%

8 95%

S 12%

14 81%

7 80%

a) 10 pagos de 1295 UM caca unc
b) 10 pagos de 12.33 UM caga uno
230875UM

170018 UM
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30

31

32

-

At

{a
tn

[#3)
th

~1

L)

18154 18581 UM
100000UM

60 E34Ci1 UM

-
{

n
oy

422 UM

13

~ o,
o¥4
oot UM
Ace 24 UM
32 2Ros

27 pagos mensuaies completos ge 125.00 UM . y un pago de 47 57 ur mes
gespues '

~r
- B2

2.E2%
C 3C%
12C00C0C UM

T pagos completos de 400000 UM y 1 pago de 1.357 34 UM un anc
gesoues

-

.« FUNDAMENTOS PARA EL ANALISIS DE LAS

INVERSIONES: Aplicacion de la matematica financiera
y de criterios de decision

Es sabigc que el objeti.  preCiSo 0 un Invers:onista es incrementar su patnmono. y por eso
necesita una base soliga sabre 13 cual fungamente 1a toma de una buena decision respecto de gue
alternativa eleqQir Con tal eteclo es geciy € Inversionista gebe determinar y comparar parameros
£ maicagores Que e permitan eitmynar Qe nmegdialo las altemativas no viables segun la
reniabntgac Que caga altemaliva le apone 3 e!

Para logra- este objetivo es conveniente y necesario segurr los lineamientos de
un proceso estructuragn. en el cual se distinguen cuatro etapas fundamentales

ldentificacion de la necesigdad de una gecision ¢ de una oportunidad ae
INVersion
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2) Formulacion de alternativas de accion para satisfacer la necesidad. ©
bien para aprovechar la oportunidad que se presenta (proyectos de
mversion)

3) Ewvaluacton de las alternativas de mversion en términos de su
contribucion para el alcance de ias metas.

4) Selezcion de una o varias alternativas de nversion para  Ssu
impiantacion

Habienago iacentificade una necesidad de inversion, el paso a segurr es |3
formuiaczion ge alternativas de accion y en ese sentido debe senalarse que para
tomar la meror decision es fundamental tratar de agotar las diferentes alternativas
gue "2 priori’ cumplen con las restricciones establecidas para cada caso

especifizo

Una vez determinados los “proyectos de inversion’. se procedera en
consecuencia 3 la evaluacion y jerarquizacion de tos mismos para geterminar {a
contribucion o utiiaad de cada uno de eilos al logro de las metas establecidas por
el inversiorista. Generaimente la contribucton de los proyectos se expresa en
terminos de retornos monetarios como base de comparacion entre cada accion &
emprender

Con base en los resultados obtemidos en la evaluacion y considerando que ta
pretension es maximizar la utihdad susceptibie de ser generada. se seieccionara
lz mejor alternativa de inversion y para ello se debera seleccionar el o .2s
suDCONnjuNtos de proyectos aue maximicen la utilidad global respectiva, toda vez
que cumpian con las restricciones de tipo tecnologico. economico y de
finanziamiento que en suU caso proceaan

Supomiendo ta certeza de las caracteristicas cuantitativas de un proyecto se
presentan tres criterios que permiten clasificar las inversiones en favorables
(rentables) o gesfavorables (no remabies) en terminos del crecimiento patrimonal
del inversionisia

Para efectos ge ta exposicion de estos criterios. la notacion utiizada para la
definicion de un proyecto sera el siguiente

Ce Inversion inicial requenda

B, Beneficio generado por el proyecto durante el periodo “t"
C. Costo causado por el proyecto en el periogo "

FEN. Flujo de Efectivo Neto de! periodo “t”

n Horizonte de Ia inversion aividido en periodos
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L

i



Matematica Financiera Tneoma e lNnaic

Ei Fluo de Efectivo Neto (FEN) dgel periogo *t” serd igual a los beneficios
generados menos los costos causados en el mismo periodo

Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI)

Este msa10Jo consiste en cuantifizar el periopde en Que sera recuperass s
nvarsio~ micial " C- . tomango come parametro princical el costo total ael provecis
qinversisr toialr respeclo ae 1os ngresds obteniaos anuaimente guranis e,
Nonzonie Js nversicn asl mismo

£ peric2ls Qs recuberacion ae una Inversion puede ser definido como el tiemao
ezuengo para que el fiuyo ae ingresos producito por una INversion sea 1gua. &.
gss2mDoiso onginal con (o cual es posible medir la liguidez gelf proyecic iz
recuperacion ge su capital y su ganancia o utilicad

M

Este metedo es und de 1os mas simples y $010 se utiliza como complemento en ia
toma og gecisiones ya que no torma el valor gel dinero en el tiempo

Para aeterminar ef Denoao ae recuperacion de una inversion se debe establezer
g siguienie ecuazion.

PR

: FEN = Cc

=4
Cconge e valor ge “t7 sera vanads gesde uno v hasta el vaior del periooc e
recuperacion Qge ta inversion misme que es s Incognita a resolver meagiante
12N1e0s 0 PO7 aproximaciones sucesivas

Bajo el criterio ael periodo ae recuperacion ge la Inversion se considerars que
estz es rentable s el perioco g2 rezuderacion de la misma es menor o 1gual que
el norizonte o plazo ae la inversior es decr

PRi_nr
y Sera consigerada como no rentable en zaso gue esto No ocurra

NC cDstante to anterior existen oiras INdicacores que si consideran el valor del
ginero en e! Uempo y por tantc resultan se mas utiles al proceso de toma de
gecisiones como son el Valor Presente Neto (VPN) la Tasa Interna de Retorno
(TIR) ta Reiacion Beneficio-Costo (B/C; el ingice de Rentabilidad de la Inversion
(IR1) el Pago Anuai Equivalente (PAE) y el Periogo de Recuperacion Actualizado
(PRA)
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Meétodo del Valor Presente Neto

El método del Valor Presente Neto es uno de los criterios financieros mas
ampliamente utilizado en e! Analisis de Inversiones. Para entender su
conceptualizacion, y también posteriormente el de Tasa Intema de Retormo.
consideremos (a siguiente figura que recibe el nombre de Diagrama de Flujo ce
Eiectivo en el cual se representan, como su nombre lo indica. los flujos ge
efectivo para una INversion

En este proyecto ge, inversion se requiere de un desembolso inicial de efectivo
*C: con lo que se generaran una sucesion ge Fiujos de Efectivo Neto al paso cel
tiempo desae el pnimer periogo y hasta el horizonte de la inversion donde se
presenta el fiujo ae efectivo final gqueagando estos representados como "FEN,”,
"FEN-" "FENy "FEN." Los subinaices colocados corresponden a la variacion
del contacor "t el cual representa al t-esime periodo ‘

En ta figura anterior ia inversion inicial es denotada con la sigla “C," y se
representa graficamente con una flecha hacia abajc de la linea de tiempo. lo cual
sigrifica que es una erogacidon ge efectivo Los flujos ge efectivo “FEN:" y "FEN,"
tambien son hacia abajo en la linea de tiempo y representan flujos de efectivo
negativos es decir son erogaciones proyectadas Los fiujos positivos son
representacos con fiechas hacia arnba y representan ingresos o beneficios que el
proyecto le aporia al inyersionista

El valor presente neto se calcula sumando la inversion inicial al valor actualizado
de los Flujos de Efectivo Neto futuros es aecir. a la inversion inicial (representada
por un fluo oe efectivo negativo) se le suman algebraicamente los Fiujos de
Efectivo Neto traidos a valor presente mediante una “tasa” con la aplicacion ge la
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18

(V)

[aR)



Matematica Financiera Tneoota e [paic

teoria ael interes. tratada ya anteriormente Dicna tasa sera conocida come Tasa
de Rendimiento Minima Aceptable (TREMA)

Lz Tasz ae Rendimiento Minima Aceptable (TREMA) es una tasa de interes que
indica ei rendimiento MINIMO gue Se espera tenga el proyecte

metodo ae! Valor Presente Neto (VPN) consiste en aciualiza- 1o
cuvo 2 traves ge una tass e Interés y comparartos con le invers:s
12 siguiente relacion

En resum e!

er
fiuios 22 &f
~
of

.} n

t_u '

e mnre
Heet e

IMiZIE.
VPN = C: = Z FEN. (1 + 1"
-
Se consigerara gue |z inversion es rentable si el Valor Presente Neto tiens o
valor DOoSiive v en <asc contrario sera no rentadble. por lo que se geczuce
entonces que el resultado que se obtiene refleja s1 el proyecto sera cagaz oz
genera- utiigages o perdiaas respectivamente

im

sie MmeloTo tiene las ventajas ge
Consigerar & vator del dinero en e! tiemoo mediante la aphcacior ae 12
leoriz get interes

—3

< Fazizac oe caloulo

2T

iene sJluTIon unita DOr Cada 1ase ae interes que se aplique

S:r empargc ia gesventaja es que el resultazo cbtenido depende de la tasa
Qe mmteres para aeflaciacion que sea utilizaaa

Er ic sucesive se entendera por aefiaziazior a3l procedimiento mediante el
cual un Valor Futuro es transformaas en un Valor Presente Al proceso inverso
se le conozera como refiaziazion

Tasa interna de Retorno (TIR)

Lz Tasz Interna ce Retornc (TIR: consigeraga tambien como tasa mternz de
renaimientc financiero. se define como 1a tasa ae interes de defiactacion que hace
cue el Vaior Presente Neto ae toaos los Fiujos ge Efectivo Neto de una inversion
C proyecto sea igual acerc satisfazienao la sigutente ecuacion.

Cc» ZFEN (1-TIR)'= 0

gonge la Tasa Interna de Retorno (TIR, es la solucion o raiz de dicha ecuacidn
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Este ma:odo tiene una desventaja. la cual -adica en el hecho que. la anterior es
una ecuacion de grado “t', misma que tendra hasta “t” raices © soluciones. una o
mas comprendigas en el campo de |05 numeros reales. y el resto existiran en el
campo Qe los numeros complejos Cuando existe uno o mas Fiujos de Efectivo
Neto negativos. traen como resultado la obtencion de Tasas {nternas de Retomo

multinles

Lo anteror guiere decir gue. cuanac tratames €asOs con caracteristicas no
uoicaes ouegen obtenerse varias soluciones (Tasas internas de Retornd) gue
nacen cue el Valor Presente Neto de una inversion sez iqual a cero. por 1o que
cara tocmar una gecision. es Necesaro apoyarse en un mecanismo grafico comc e!
Que s 1usira a conunuacion

VPN (+)

VPN (-) .

Relacion Beneficio Costo (B/C)

Este inaicador se define como la relazion entre 1os Beneficios y los Costos de un
proyectc a valores actuales {Vaior Presente) Si 1a relacion B/C > 1 el proyecto
gebera acepiarse pues IN0IZa que sus beneficios son mayores gue sus costos. y
POr 1o tanto es conveniente para el 0 10s mversionistas {Inversion rentable) Si por
el contrarto B/C < 1. se debe recnazar el proyecto pues indica Que sus cOStos son
mayores a sus beneficios y por (o tanto el proyecto no es rentable.

La relacion B/C se calcuiara aplizando la siguiente relacion:

[a}

B/C).=Z B (1+)" [ Co+ T C, (1+i)"

ret
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indice de Rentabilidad de la Inversién (iRl)

Este indice sera calculado con la siguiente ecuacion

Ll

IRI.=VPN./ Cc+ Z C, (1+0)"

=

@
th

Se consigerard como reniable un proyedsto cuyo indice de Rentabiizac
Imversic~ sez positivo v COMO No rentable el zaso negativo

Pago Anual Equivalente {PAE)

Con & Msiczo get Pago Anual Equivalente (PAE). todos los ingresos y gasios

Que ocurran Gentro ge un periodo son convertidos a una anualidad equivaienis
{uniforme) Cuando dicha anuaiidad es positiva el proyecto generara utiliaaass v
es convenente llevarto a cabo si es negativo ocurre o inverso

E! Pago Anual Eauivalente (PAE) sera aeterminaqo con la expresion siguiente

-

PAE. = VPN, 0/ [1-(1+1)7)
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e LA ESTADISTICAY LA SIMULACION- -+ -

EL METODO “PERT”

Esta Tecnica de Evaluacion y de Revision de Programas es referida medante el
acronimo formado por su nombre en inglés (Program Evaluation and Review
Technigue) y, como anteriormente se afirmo, 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 ios dos primeros, aplicando técnicas de simulacion.

Obviamente con la programacion se frata 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 conincertidumbre respecto de |as condiciones en gue 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 razon es
recomendable prepararse para las mejores y las peores condiciones.

El escenario 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 {as 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 aicanzaran
los mayores costos y maximas duraciones. ademas de ia menor disposicion de los
recursos en general. ‘

El escenario esperado resulta ser uno intermedio de os dos. anteriores obviamente; su
generacion se iogra simulando el acontecimiento de las situaciones mas probables que
pueden ocurnir en el futuro, por eso mismo es que este escenario también puede ser
llamado "escenario mas probable”. Un método de simulacién muy empleado para este
fin es el denominado Monte Cario.

~I modelo de Monte Carlo, llamado también método de ensayos estadisticos, es una
acnica de simulacion de situaciones inciertas que permite definir valores esperados
para variables no controlables mediante la seleccion aleatoria de valores, donde la




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

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 creacién 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; postertormente se
calculara el valor medio en cada clase, |a frecuencia con que se presento
cada ciase en el conjunto seleccionado, la frecuencia relativa y la frecuencia
relativa acumulada, tal como se ejemplifica en la siguiente tabla.

200 11 0 1058 0.1058
_ 250 7 0.2586 0.3654 —
360 34 (0.3269 0.6923
350 1B 0 1538 0.8462
400 g 0 0865 0 9327
450 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 las siguientes condiciones

Kk
n= Zfi,
=1
fl'i =f,/n,

fra;, = Xfr,,
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 frecuencia relativa y la frecuencia relativa acumulada que
corresponden al estrato “i".

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



Frecuenchas Relativay
=
§

i

o

g-

La distribucion de los datos puede estar concentrada alrededor de cualqurer
abscisa y para que el procesc de simulacion la respete serd necesario
construir la siguiente grafica con la frecuencia relativa acumulada que se
caiculd en la tabta:
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Como paso inmediato se procedera a “normalizar’ el rango empleado en los
ejes de las abscisas y de las ordenadas, es decir, @ convertir su amplitud de
cerc 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
“normalizada” como la que se muestra en esta figura
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6. Por ultimo, se generara una serie de numeros aleatorios que sea Io
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 obtendréa el coeficiente que les
corresponda sobre {as abscisas. Con el coeficiente aplicable para la
simulacion se aplicara la siguiente expresion, con la cual se calcularan los
parametros buscados con fa simulacion:

SEi = Pmin + CAi (Pmax-Pmin)g

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

se aplicd para el caso especifico de cada numero 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 sumu_lacnc')n y Sg, es cada valor resuitado de la aplicacion de cada

“Ca

Cabe senatar 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 aieatorios que se generaran sean
determinados mediante la aplicacion de conceptos de muestreo aleatorio; INCluso estos
conceptos pueden apoyar para generar varios escenarios que son posibles y tomar de
ellos et mas representativo para catalogario como el mas probable de presentarse en la
realidad.

Para concluir con este punto, podemos decir que la simulacion aplicada en el metodo
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.
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INTRODUCCION

El resultado de un experimento estadistico puede registrarse como un vator numerico o
como una representacion descriptiva, y es por eso que la estadistica se interesa
principalmente por el analisis de datos numéricos. En un estudio particular. el numero
de posibles observaciones puede ser pequefo, grande pero finito, o bien infinito.

Siempre que trabajemos en el muestreo, debemos contar con un plan preciso para
delimitar el tamano de la muestra que deseamos extraer de una poblacion 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 ta poblaciéon. pero
quiza esto no suministre informacion adecuada sobre el parametro en cuestion. sin
embargo, si mermara en mucho los recursos econémicos gue se empieen para lievar al
cabo esta actividad

La totalidad de las observaciones que interesan, sea su numero finito o infinito,
constituye 1o que se llama una “poblacién”; esta palabra considera fas observaciones
acerca de algo de interés, ya sean grupos de personas, animales u objetos, y el nimero
de cbservaciones en fa poblacion se define como el tamafo de ésta.

En otros términos, se llamara poblacion al conjunto formado por la totahidad de
resultados obtenidos, o posibles, al realizar un experimento cuaiquiera.

Como ejemplo de una poblacion de tamano finito podemos citar, entre otros. los
numeros de los naipes de la baraja. las estaturas de |os residentes de una ciudad y las
longitudes de los peces atrapados en un lago. E! experimento de lanzar dadoes. las
observaciones obtenidas al medir la presion atmosférica todos los dias. desde el
pasado remoto hasta el futuro, o todas tas mediciones de la profundidad de un fago en
cualgurer punto concebible. son ejemplos de poblaciones de tamano mfinito. 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 poblacion cuando es imposible 0 impractico observar el conjunto total que forma a
la poblacién. y es por eso que se depende de un subconmunto 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 expernimento determinado numero de veces se le
conocera como “muestra de la poblacion”, por lo que una muestra sera entendida como
un subconjunto de su poblacion, y para que sean validas las inferencias que se reaiicen
se deben obtener "muestras representativas” de la citada poblacion.

Con frecuencia. al elegir una muestra se seleccionan los elementos que se consideran
mas convenientes de la poblacion: pero tal procedimiento puede conducir a inferencias
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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 elimmnar 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 objetc es presentar informacion
representativa acerca de los parametros de ta poblacién que son desconocidos.

Para analizar caracteristicas especificas de una muestra aleatoria, misma gue se
considerara representativa de una peoblacion, se emplearan 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 funcion (expresion
matematica) que involucre a ias variables aleatorias que 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. la mediana y la moda.

Si Xi. Xa, . ., X, constituyen una muestra aleatoria de tamarfio “n”, donde cada una de

ellas tiene la misma_probabilidad de ocurrencia. entonces la "“media muestral” se define
con el estadistico:

u,x = 1/" E Xi,
=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

T 5 P(Xi) Xi.

Si Xi. Xz, ..., Xa 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{n+1y2 Si "n" €s impar, y
My = V2 (Xniz + X(nszpe1) si“n” es par.
Si Xi, 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., la cual puede no existir y cuando existe no es necesariamente Unica, de hecho,
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cuando exista una sola moda se dira que la muestra sera unimodal. cuando sean dos
sera bimodal, y cuando sean tres o mas la muestra sera multimodal.

De las tres medidas de tendencia central definidas anteriormente, sera la media en ia
que centraremos nuestra atencion, pues servird para definir otras caracteristicas de
indole estadistica que referira la dispersidn que existe de los datos muestrales 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 la media y: el cual,
cuando los valores de la muestra tienen la misma probabilidad de ocurrencia. es
definido de la siguiente manera:

my = 1in 2 (X - )"

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

M = 2 P(Xi) (X; = ux) _

En lo sucesivo sera el momento de orden dos con respecto a la media el que nos
Interesara. el cual sera denominado como varianza de ia muestra y se determinara con
la siguiente expresion cuando exista ia misma probabiitdad de ocurrencia en los valores
de la muestra’

m; = 6,2 =1/n Z (X - w)?,
1

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

Myz = 6,2 = 2 P(Xi) (Xi = pe)®.
=1

A la raiz cuadrada de {a varianza se le conocera con el nombre de desviacion estandar,
misma que se expresara de |la forma siguiente’

- 23172
Gx_(cx )1 .

Adicionalmente es posible determinar de una manera relativa o porcentual la dispersién
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:

Vx = ox/ iy

No obstante, existe una cuarta medida de dispersion que no depende de la media de la
muestra. esta recibe el nombre de “rango de la muestra aieatoria”. Si X, Xz. ... X, son
elementos de una muestra aleatoria, el rango se define como X, - X;, 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
simeétrica respecto de su media y con base en su aplanamiento o exceso (kurtosis). es
decir. podemos inducir el caiculo 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:
3
B1=mi#/m’

Si el valor de este coeficiente es igual a cero, significard que la curva de distribucion de -
la muestra es simetrica, 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 dird 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. ta asimetria sera “negativa”, y el valor de la moda sera mayor que el de
ta media de ta muestra,

Por su parte. el coeficiente de kurtosis 0 de apianamiento se determinara con este
cociente.

Bz=mgy / mzz.

Para calificar el grado de aplanamiento de la distnbucion de una muestra. se le
comparara con una distribucion tedrica de gran mportancia, la cual es llamada “normal
estandar”. El valor del coeficiente de kurtosis para la distribucién normal es eguivalente
a tres unidades (mezokurtica). por io que. s! éste coeficiente resulta ser menor que tres,
la distribucion de la muestra sera “platokurtica”. es decir, mas aplanada que la curva de
la distribucion normal. si por el contrano, el valor calculado fuera mayor que tres, la
curva de distribucion de la muestra sera “leptokurtica”. o sea, menos aplanada que |a
distribucién normal.

Una curva de distribucién 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) ndica gue los elementos de la muestra son concentrados, es decir, poseen
valores cercanos a la media



Con base en lo anteriormente explicado, cabe destacar que la 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 unica 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 numero de observaciones es
relativamente pequeno, y no es influida por valores extremos. Al considerar muestras
tomadas de poblaciones. las medias muestrales por o general no varian tanto de una
muestra a otra como lo harian las medianas, por consiguiente, la media es mas estable
que ta mediana s 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 ta 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 peguenos de datos su valor es casi inutil, si es que existe.
Tiene un valor significativo s6lo 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 que grado las observaciones
se apartan del promedio; y es entonces donde cobran relevancia las medidas de
dispersion, ya que s posible tener dos conjuntos de observaciones con la misma media
0 mediana que difieran considerablemente en la vanabilidad de sus mediciones con
respecto a su respectiva media.

El rango puede ser una medida de variabilidad deficiente, en particular st el tamano de
la muestra o poblacion es grande Tal medida considera sélo 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 paoblacién finita o infinita con distribucion desconocida, con media "y’ y
vananza o°/n. ta distribucién de la media de una muestra aleatoria de tamafo ‘n" de la
misma sera aun aproximadamente normal. siempre que le tamafio de ia muestra sea
muy grande. Este sorprendente resultado es una consecuencia inmediata del siguiente
teorema llamado “teorema del limite central”;

Teorema del limite central: Si u, es la media de una muestra aleatoria de tamafo “n”

tomado de una poblacion con media u y varianza finita ¢, entonces fa forma limite de Iz
fistribucion de

Z=[uc=p] /o /()]

.
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cuando n=>x, es la distribucidén normal n(z: 0, 1).

La aproximacion normal para “u,’ sera aceptable si n>30, independientemente de la
forma de la poblacion. Si n<30, la aproximacién es aceptable solo si dicha pobtacion no
es muy diferente de una distribucion normal y, si se sabe que la poblacion es normal, la
distribucion muestral de “u,” seguira con exactitud una distribucion normal, sin gue
importe qué tan pequefo sea el tamano de las muestras,

DETERMINACION DEL TAMANO DE UNA MUESTRA

La determmacion del tamano de la muestra incluird puntos especificos, segun sea el
caso.

cuando se estima la media de la poblacion,

cuando se estima ia proporcion de la poblacién,
cuando ia poblacidn es finita y,

cuando se aplican tecnicas de muestreo estratificado.

N N

—

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 delimitacidn previa de la
extension del intervalo y del grado de confianza que nos brindara. 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 desviacion estandar.

La formula con que se calcula el tamafno necesano de la muestra para estimar la media
de |a poblacion es:

n=22c%/E?
donde

n:  Tamano de la muestra.

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

c. Desviacién 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 poblacién que
se esta dispuesto a aceptar en el nivel de confianza fijado.

La mayor dificultad al determinar el tamano de la muestra necesaria para estimar la
media de {a poblacién consiste en calcular ia desviacion estandar de la pobiacion;
después de todo, si tuvieramos un conocimiento completo sobre la poblacidon, no habria



necesidad de realizar una investigacion sobre sus parametros estadisticos. Si no
podemos confiar en los trabajos anteriores, para caicular la desviacion estandar de la
poblacion, las alternativas incluyen el juicto © el empleoc de estudios exploratorios con
muestras pequefas 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 porcentgje de la

media verdadera de la poblaciéon connotada como “u". La ecuacidbn mas apropiada en
este caso se parece a la que acabamos de presentar y sera:

n=2%(c/u)’/(E/ >
donde:

n.  Tamano de la muestra

Z Numero de unidades de desviacion estandar en ia distribucion normal que
producira el nivel deseado de confianza.

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

anteriores).

Media de la pobtacién.

Error. o diferencia maxima entre ta media muestra y la media de la poblacidon gue

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

-

m*

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

Determinar el tamafo necesario de la muestra en este caso se parece en principio al
procedimiento que seguimos en la seccidn 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. Tamanoc necesario de muestra.

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

Proporcion de la poblacidon que posee la caracteristica de interés.

Error. maxima diferencia entre la media muestral y la media de la poblacion que
estamos dispuestos.a aceptar en el nivel de confianza senalado.

mo

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

egunidad que esa proporcion difiere mucho de 0.5 en una u otra direccidn, estaremos
en condiciones de obtener la precision deseada con un tamano mas pequeno (y menos
caro) de la muestra. Como se aprecia en la formula, el tamano sera proporcional al

11



producto de P(1 - P) y este producto es mayor cada vez que P=0.5 Observe
detenidamente los siguientes productos de P(1 - P):.

0.5 0.5 0.25
04 06 024
0.3 07 0.21
0.2 08 0.16
01 0.9 009

Como se advierte en la expresion anterior, el producto se vuelve muy pequeno cuando
una proporcion de la poblacion es sumamente pequefia 0 demasiado amplia. Asi pues,
si podemos acortar por 1o menos el vaior de la proporcién de la poblacion, ahorraremos
dinero al poder valernos de un tamano mas pequeno de la muestra,

Si tratamos de medir e! vaior de una proporcion de fa pobiacion pero ignoramos l0s
resultados probables, quiza queramos realizar una encuesta exploratoria con objeto de
hacernos una idea aproximada de la proporcion. En caso de que la proporcion
resultante sea muy diferente de .5, plantearemos para conseguir un tamano menor en la
fase principal det estudio. ) -

MUESTREO CON POBLACIONES FINITAS

Hasta ahora hemos supuesto que la muestra sera relativamente pequena en
comparacion con la poblacién total. Sin embargo. hay casos en gue la muestra es 5% o
mas de la poblacidn. entonces hemos de modificar ligeramente el procedimiento.
Después de todo si extraemos una muestra de 800 personas de una poblacion de 1
000. tendremos una muy buena idea de ta media o proporcion de la poblacion. Dicho de
otra manera, a medida que el tamafic de la muestra se acerca al de la poblacion,
desaparece el error muestral y a la postre tendremos un censo completo de la
poblacion 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 la poblacion es finita y
aplicaremos las siguientes formutas de correccion

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

donde:

n:  Tamaho de {a muestra.

g_: Tamaho de la poblacidn

Numero de unidades de deswviacidn estandar en la distribucion normal que
producira el nivel deseado de confianza



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

anteriores). ‘ Ny
E-  Error. o diferencia maxima entre |a 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 expresion que sera empleada en esta caso sera la siguiente’

n=P(1-P) / {(E® / Z%) + [P(1-P) / N]}.

n Tamaro necesario de muestra.

N Tamano de la poblacién.

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 interes.

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 EN UN MUESTREO ESTRATIFICADO DE UNA
POBLACION FINITA

Para llevar a cabo este tipo de muestreo. habra que considerar que se trata con una
poblacion 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 distribucién aproximada a la normal,
cuya funcion es’

F(2) = eZ?/(2x)"?
donde

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

F(Z) Ordenada de la variable aleatoria Z.

e Numero equivalente al numero real 2.718281828459,

~.  Numero equivalente.al numero real 3.14159265359.

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

EA

E
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6x*? = [o2In] [(N-n)/(N-1)]
donde:

ux Media estadistica de todo el estrato o clase de la poblacion

u* Media de la muestra del estrato o clase de la pobtacion.

o2 Varianza de todo el estrato o clase de la poblacion.

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

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

Ei tamafio de la muestra de cada estrato o clase se determinaré con base en los
fundamentos de probabilidad ya expuestos, y sustituyéndolos en I_a expresion aphcab}e
para determinar el tamafo de una muestra estimando la media de una poblacion
infinita:

n=2%c/E?
de donde se desprende la siguiente férmutla:
n = NZ?(c)?/ [ E*+ 2% (cx)*],
donde:

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

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

Z. Variable aleatoria cuyo valor dependera del grado de confianza que se espera en
la muestra 4

o>, Varianza del estrato o clase de la poblacion

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 la media estadistica del estrato y la media de ia muestra (ux - ™). por
lo que la expresion anterior sera equivalente a la siguiente:

n = NZ (6, [(i=ps™)? + Z2 (04)],

Al momento de aplicar esta ultima expresion, podria pensarse que es necesario conocer
el valor de ta media de |a 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 vaior absoluto, por to que la 1gualdad expresada puede ser aplicada de la
siguiente manera:

n = N 2% (ox)?/ [(0.10 u)? + Z% (54)*].



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 variable aleatoria “Z" con diferentes niveles de confianza. que van del 90 al 99%

g1 1695
97 1750
93 1810
o4 1.880
95 1.960
9% 2055
97 2170
98 2330
99 2575

o ARBOLES DE PROBABILIDAD Y-DE DECISION B

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 l0s seis axiomas mencionados, habra que definir 10 que es una loteria.
Una loteria es un ensayo probabilistico caracterizado por un conjunto mutuamente
excluyente y colectivamente exhaustivo de resultados posibles: ry, rp, 13, ... I'm ¥ SUS
probabilidades respectivas’ py, pP2. P3. .. Pm donde la suma de todas ellas sea
equivaiente a la unidad.

Al analizar cualquier situacion deberemos considerar todas las consecuencias posibles
y se dira 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, sera imposible gue se presenten combinaciones de ellas;
cuando se cumpla esta condicion para cualquier consecuencia de una lista, se dird que
estas son mutuamente excluyentes

Las loterias seran representadas de la siguiente manera;

L[rh Mz, M3y eecy M) p1! pZ: p3s cuny pm]

(WA



Por ejemplo, L[B0, -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 loteria puede poseerse y venderse; poseerla implica que se tiene la obiigacion de
jugarlo se quiera o no. Sin embargo, en el momento en que dicha ioteria proporciona un
resultado, esta 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 que se cbtendria
siguiendo el siguiente razonamiento:

Ve =i=Z1: (r; p.)

Para el caso de L[B0, -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 st
nos presentan dos resultados cualesquiera: r y fk, 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 o anterior sera la siguiente:

r, > ry - se prefierer,
1 < re - se prefiere ri
r f« - hay indiferencia ente ry y ri

Una vez mencicnado (o anterior, se procedera a enunciar los axiomas del
comportamiento racional, indicando que aceptar que éstos normen nuestras
preferencias es equivalente a convenir gue un decisor racional nunca violara estas
reglas de seleccion 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 aquélla cuya
probabilidad de obtener el mejor resultado sea mayor. Por ejemplo, si L4[120, -50; 0.8,
0.2] y L2{120, -50; 0.8, 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 > r, >
b. entonces para rj podra especificarse un numero “q(rj)" entre cero y uno tal que se sea
indiferente entre poseer r, con certeza y poseer fa loteria L[a.b; q(r), 1-q(r}]. Por
ejlemplo. supongase que se tiene una loteria con dos posibles resultados: se pueden
ganar 800 unidades o perder 100 y, al mismo tiempo, se tiene Ia posibilidad de obtener
con certeza 700 unidades. Si se considera que quien tomara la decision sigue un
comportamiento lineal ante el riesgo, el numero “q(r;)” se determinara planteando que

L[800, -100, g{r)), 1-q(r))]
[800][q(r;)] + [-100){1-g(r)] = 700
q(r;) = 0.8889
Nota.- Cuando el decisor sigue un comportamiente diferente al lineal ante el
rnesgo. COMO ocurre en |la mayor parte de os casos, habra que construir una
funcion de utilidad.

Axioma 3: Cuantificacion 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 con rsy, r; y r3 como resultados. Siry >r2yra >

rs. entonces ry > ri. Asi mismo, sir; r2 y Iz r3, implica que rq ra.

-—

Axioma 5: Sustitucion de resuitados. Si una oportunidad de decision se modifica
reemplazando un resultado r, con otro resultado ry, y si se es indiferente entre estos dos

resultados, entonces también habra indiferencia entre la posesion de fa oportunidad =

original y la posesion de la modificada.

Axioma 6: Equivalencia entre la situacion real y de conjetura. Si se tienen
determinados resultadps que dependen de la ocurrencia de un evento “E” y ademas un
orden de preferencias por ellos, despues de que acontece "E" nuestro orden de
preferencias por esos resultados debera seguir siendo €l mismo.

FUNCIONES DE UTILIDAD v

El analisis de decisiones consta de tres etapas estructurar |las oportunidades de
decision, cuantificar los impactos y ia incertidumbre y, establecer los criterios de
decision y determinar la mejor opcion. Pero cada individuo tiene su propia estructura de
preferencias para seleccionar las mepres decisiones, siempre y cuando dicha
estructura no esté fuera de [0 que se considera un comportamiento racional establecido
por los sels axiomas expugestos antenormente.

Para cuantificar la preferencia de un resultado “r” que esta dentro de un intervaio [B, A],
donde "B" es lo que se prefiere menos y “A” lo que se prefiere mas, se buscara la
srobabilidad “g(ri)" que hace equivalente en preferencias a “r" con la loteria donde con
probabilidad “g(r)" se obtendra "A’ y con probabilidad “1-q(r;)” resultara “B". La

L 11

preferencia del resultado “r" es la probabilidad de obtener “A”, es decir, “q(r,)".
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Supongase que se desea cuantificar la preferencia que se tiene por la loteria: L[r:. r2, T3,
... Tm. P1, P2, P3 ... Pm]; Para elio se cuantificara primero las preferencias de “ri", “r2’,
“ry’. . “rm”. Asumase que éstas son, respectivamente “q(r1)", “q(r2)", “q(ra)’, ..., “a(rm)",

ey

de manera que:

“r,” es equivalente a la loteria L{A, B; q(r), 1-q(r2)],
“r,” es equivalente a la loteria L[A, B; q(rz2), 1-q(r2)],
“ry" @s equivalente a la loteria L{A, B; q(rs), 1-q(rs)],

- Y.
‘rm” €s equivalente a la toteria L[A, B: q(rm). 1-Q{rm)].

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

P(A) = p1q(rs) + p2q(rz) + p:q(rs) + ... + 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 tas probabilidades de indiferencia o cualquier transformacion lineal positiva
de la forma "u(r) = ag(r) + b", donde "a" debe ser mayor gue cero, constituyen una
funcion de utilidad. '

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

Debido a gue la utilidad de un resultado es una transformacion lineal positiva de su
probabilidad de indiferencia, puede aseverarse que una persona siempre prefenra un
resultado cuya utiidad sea mas grande que otro con utilitdad menor y, que la utilidad de
una loteria es el valor esperado de {as utilidades de ios resuitados posibles de la loteria.

Por ejemplo. supongase gue 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. ¢ cudl es la mintma cantidad por la que estara dispuesto a vender esta |oteria, 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: L{80, 30, 0.6, 04] y
Lo[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 ias loterias si es que son atractivas para €l, 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 loterias.
cantidades que seran empleadas posteriormente.

Como la 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 um. se le asignara una utilidad de
cero. En este momento se aceptara que la utilidad de una loteria es su utiidad
esperada.

La utilidad esperada de la primera loteria se calcula sustituyendo sus valores
monetanos por sus utilidades y calculando el vaior esperado de la siguiente manera

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

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

A continuacion se sustituira en las ultimas 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) -
Ver = 0.84,

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

Como el decisor definio que 50 um. es equivalente a “L,", su utilidad es 0.84 y, como §
um es equivaiente a "Ly", su utilidad es 0.24.

La funcién 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 gje horizontal se representaran las
unidades monetarias y en el vertical las utilidades. Esta funcion utilidad se podra utilizar
para analizar |las oportunidades de decision, ya que un resultado de ia aceptacion de los
seis axiomas es que se elegira aquelia alternativa que maximice la utilidad esperada.

ARBOLES DE PROBABILIDAD

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

-a teoria de la probabilidad es un conjunto de deducciones derivadas de los axiomas
formulados por Kolmogorov, gue son [os siguientes:



1. Una probabilidad es un numero entre cero y uno asignado a una
consecuencia, mismo gque 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 |a fuente del conocimiento de |la probabilidad, ésta puede dividirse
en dos tipos.

= Subjetiva 0 a priori vy,
* QObjetiva, 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 determmnara.su probabilidad de ocurrencia en el futuro, por lo que la frecuencia
relativa calcutada en un estudio estadistico, se convertiréa automaticamerte en una
probabilidad.

En lo sucesivo se conocera con el nombre de experimento aleatorio a cualquier accion
que dé origen a un resuftado 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 la unidad, incluyendo estos
limites. y suele expresarse como una magnitud porcentual (porcentaje); dicha cantidad
referira el numero de veces que ocurnira el evento al repetir cien veces un expernimento
aleatorio.

Supongase que se desea conocer la probabilidad de gue en un mess cualquiera se
presente un temblor de grado 7 en la escala Richter en ta ciudad de Mexico, sabiendo
que los movimientos de esta magnitud ocurren al menos cada 50 afos (periodo de
retorno). Dicha probabilidad se determinara del siguiente modo: ‘

Pm{T7) = (1 mes) / [(50 afos) (12 meses / ano)]
Pm(T7) = 1/[(50) (12)]
Pm(T7) = 0.167%

Si. en cambio, se desea conocer la probabilidad de que en un afo cualquiera se
presente el mismo eventd, ésta quedara estabiecida de una forma anéloga:

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

En el mismo sentido, la probabilidad de que se presente en un dia cuaiquiera sera:
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P«T7) = (1 dia) / [(50 afos) (12 meses / afo) (30 dias / mes)]
Pm(T7) =1 /[(50) (12) (30)]
Pm(T7) = 0.006%

Por su puesto. si conocemos gue un evento de esa indole se presenté hace 49 anos. la
probabilidad de gue se presente en el afic en curso sera mucho mas alta. aungue sin
llegar a ser seguro. y se determinard acumulando la probabilidad que correspondio a
cada uno de esos 49 anos. es decir:

P4'(T7) = (48 afos) / (50 afios)]
Pm(T7) =49 /50
Pm(T7) = 98.00%

La dificultad gque 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 fas probabilidades
estaran condicionadas por dicho conocimiento. '

Al tener conocimiento de una nueva informacién habrd una nueva probabiiidad,
conocida como probabilidad condicional. Dicha probabilidad se catcula como-el cociente
que resuita de dividir la probabilidad de que ocurran simultaneamente, el evento cuya
nueva probabilidad se quiere obtener y el evento condicionante. entre la probabifidad
del evento condictonante, es decir:

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

Este concepto fundamentara la formulacion de arboles de probabilidad, los cuales son
la representacion grafica que esquematiza secuencialmente situaciones falibles, es
decir, que pueden ocurrir 0 no como una dependencia del azar.

Un arbol de probabilidad se conformara con nodos 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 retaciones 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 ahos, supéngase ahora que ademas
xiste una “alarma sismica”, un aparato que puede predecir temblores con 1 mes de
anticipacion y que acterta en sus pronosticos el 92% de las ocasiones Las



probabilidades correspondientes serdn determinadas con el apoyo de un arbol de
probabilidad como el que a continuacion se expone:

P{A}=0.167%

Se predice

No tiembla

Se predice (aclertg
no temblor

Nétese que la prediccidén de que temblara sera un “acierto” dei aparato en caso de que
efectivamente tiemble en el mes que se esta analizando, pero sera un “fallo” s1 no
tiembta: en cambio, el aparato incurnird 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 sehalan los
hechos de temblar o no.

En la grafica anterior el evento "A” representa la ocurrencia de un temblor, el evento "B”
la carencia def mismo, el evento “C" el pronostico de! aparato afirmando que temblara y
el evento “D” el pronostico 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 temblard 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, st el aparato pronostica que no temblara y en realidad trembla, el aparato
habra incurnido en un fallo (8%), pero si no ocurre el temblor, entonces el aparato habra
acertado (92%).

Los eventos "A" y "“B" son compiementarios ya que son los unicos dos posibles
resultados del experimento aleatorio (temblara o no tembiara), por lo gque ambos
cumplen con el primero y el segundo de los axiomas de Kolmogorov. Iguaimente, los
eventos “C" y “D" (el aparato pronostica que temblara, o bien, pronostica que no
tembiara) cumpien con el mismo teorema .

La probabilidad de que ocurran simultaneamente los eventos “A” y “C” se calcutara

muitiphcando las probabilidades que se ubican sobre las ramas correspondientes del
arbol. es decir -

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

y de la misma manera se podran calcutar 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(B~D) = (0.99833) (0.92)
P(BAD) = 91.846%.

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

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

Aplicando ei tercer axioma de Koimogorov. 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(ARC) + P(BAC)
P(C) = 0.00154 + 0.07987
P(C) = 8.141%

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

De tgual forma. se siguen cumpliendo los dos primeros axiomas de Kolmogorov. ya gue:

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

Con estos valores calculados sera posible determinar fa probabilidad condicional de que
tiemble dado gue el aparato predijo un temblor aplicando la expresion expuesta con
antelacion 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
tembilar 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 gue el aparato predijo
que si temblaria se calculara de ta 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” pronosticd que no habréd movimiento teilrico alguno se calculara de manera

analoga a las anteriores:

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

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

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

P(A/C) + P(B/C) = 100%
0.01892 + 0.98108 = 1.00,

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

por lo que se continuan cumpliendo (os dos priméros axiomas de Kolmogorov.

El desarrolio de este proceso puede sintetizarse como la aplicacion del teorema de
Bayes. el cual afirma que st se conocen las probabilldades a priori P(H,) de un conjunto
de tamafio "n” de eventos mutuamente excluyentes y colectivamente exhaustivos, si se
conocen ademas ilas probabilidades P{o/H,) donde “a” es un evento que se verifica
cuando alguno de los eventos “H,” ocurre, y se pretenden determinar las probabiiidades
de que al ocurrir “a” se verifigue uno de los “H’ esto es, se quieren calcular las
probabilidades P{H/a).conocidas como probabilidades a posterior, se debera apiicar la

siguiente expresion.
P(Hic) = [ P(H) P(cH) 1/ [ S(P(H) P(a/H)} ]

En el ejlemplo anteror que fue planteado, el teorema de Bayes se aplico de la siguiente
manera.
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P(CIAKE2Y%,
PlA.167%

P(DVA)=8%

P(C/B)=8%

P(B)=59.833%

P(DIB=92%

e n=2 (probabilidades a priori de ia ocumrencia 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").

o P(a/H;} = P(C/A) = 92% (probabilidad de acierto de! aparato),

¢« P(a/H2} = P(C/B) = 8% (probabilidad de fallo del aparato).

por lo tanto

P(Hi/a) = [ P(H1) P(a/Hs) ]/ [{P(H1) Pla/H1)}+ {P(H2) P(a/H2)}].
P(Hi/a) = P(A/C) = [(0.00167) (0.92)] / [{(0.00167) (0.92)} + {(0.99833) (0.08)}]
P(Hi/a) = P(A/C) = 1.892%,

P(Ha/a) = [ P(H2) P(a/Hz2) ]/ [{P(H:) P{o/Hi)}+ {P(Hz) P(a/H2)}].
P(H,/a) = P(B/C) = [(0.99833) (0.08)] / [{(0.00167) (0.92)} + {(0.99833) (0.08)}]
P(H./a) = P(BIC) = 98 108%

Del mismo modo se aplico:

e n=2 (probabiiidades a pniori de la ocurrencia del sismo' presencia o
ausencia del tembior).

¢ P(Hy) = P(A) = 0.167% (probabilidad de que se presente un sismo con
periodc de retorno equivalente a 50 afnos en un mes cualquiera),

e P{H;) = P(B) = 99.833% (complemento de la probabilidad del evento
"AT),

e P({B/H;) = P(D/A) = 8% (probabilidad de failo del aparato),

* P{B/H.) = P(D/B) = 92% (probabilidad de acierto dei aparato),

por lo que

P(H1/B) = [ P(H,) P(B”‘L) J7T{P(H1) 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(H./B) = P(A/D) = 0.014%



P(H2/B) = [ P(H2) P(B/Hz) 1/ [{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(H./B) = P(B/D) = 99.986%.

En lo sucesivo. un nodo de incertidumbre con “m” ramas deberd ser entendido como la
representacion grafica de la loteria: Liry, 2, T3, ..., fm; P1, P2, P3, -... Pm); POr |0 tanto sera
posible determinar su valor esperado El valor esperado de un nodo de incertidumbre se
define como la suma de |os productos que resultan al multiplicar cada consecuencia por
su respectiva probabilidad como anteriormente fue definido, es decir:

m

Ve =i=21 (ri pi)-

El valor esperado de un nodo de incertidumbre es una cantidad equivalente que podra
sustituir al nodo de incertidumbre en cuestion; esta accion servira para jerarguizar 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, 200. 700, 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 |o
siguiente’

-300
200
700

1,200 \

remplazando |as 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)
Vg =-60 + 60 + 280 + 120
- Ve = 400,

por lo gue |a representacion grafica de esa seccién del arbol de probabilidad quedara
ahora como sigue:



400

ARBOLES DE DECISION

Un arbol de decision sera similar a un arbol 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 decisidn se caracteriza por que en €l hay la libertad de elegir, mientras que
uno de incertidumbre no se sabe si sucedera, situacidn que ya fue expuesta. Los nodos
de decisidn se representaran graficamente mediante cuadrados.

Ejemplo 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 =

A

puede predecir) es el siguiente:

- — e

-

temnbiara

E) aparam
pronostca
que no

hmbl-l“rl B o

En el arbol de decision expresado en el grafico antenor puede mandarse o no hacer
una prueba para que el aparato pronostique si temblara o no; después de conocer el
pronostico se debera tomar la decision de llevar a cabo o no acciones para prevenir los
danos del temblor (recuerdese 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),
P(B). P(Q), P(D), P(A/C), P(B/C). P(A/D) y P(B/D). donde el evento “A” representa !a
ocurrencia de un temblor, el evento “B" la carencia del mismo, el evento “‘C" el

S



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

Evidentemente. cada una de [as ramas finales del arbol proporcionara resultados
distintos, es decir, diferentes beneficios o perjuicios segun sea el caso. El hecho de
disponer de la alarma sismica genera costos de operacion y mantenimiento, ademas de
los de adquisicion (estos costos dejaran de existir si se desea no hacer pronosticos); sin
embargo, el disponer y confiar en este equipo podria hacer gue en un momento dado
se ahorren recursos para la prevencion del desastre y se destinen hacia otros rubros,
aungue el estar preparados contra los danos hara 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 decisian, bien sea en términos financieros, econdmicos. sociales 0
politicos

E! proposito de elaborar un arbol como el anterior es orientar nuestras decisiones hacia
la obtencion 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 tas que el decisor
puede acceder al pasc del tiempo.

e EL METODO DE LOS MINIMOS CUADRADOS

En diversas ocasiones, al correlacionar datos entre si o al realizar andlisis de regresion
de los mismos se observa gque éstos siguen una tendencia que podria modelarse
mediante la expresion de un polinomio entero de grado “n” del tipo:

P(x)=ag+aix+ax’+a’+..... +a,x",

P(x)  wvariable 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 expresién matematica que en la mayor parte de las 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 metodo de los “Minimos Cuadrados”.

El método de tos “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 sity’, tales como los que se obtienen en estudios estadisticos por
gjemplo.

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 10s gue
obtiene otra. el metodo resulta ineficaz. iImpractico e inconsistente.

Tambien es conveniente. en aigun sentido, minimar la desviacion de [os datos respecto
de los puntos de la curva ajustada o “lugar geometrico”, entendiendo por “lugar
geomeétrico” la sucesion de puntos que obedecen a una condicion definida en terminos
algebraicos Estas desviaciones seran medidas por las distancias existentes entre los
datos experimentales y los puntos de la iinea de ajuste en sentido vertical. es decrr.
medidas en sentido paralelo al eje de las "ordenadas”.

En términos matematicos, se establecera la magnitud y el signo de una desviacion
como la diferencia del punto de la curva o polinomio de gjuste ai dato experimental. esto
es.

ei=Yi-yi
‘donde.
e’ desviacion entre el polinomio de ajuste y el dato experimentai.
Y, valor del polinomic de ajuste. es decir. P(x,).
y, - dato experimental.

Las desviaciones pueden minimarse estableciendo una condicion gue analogamente
minimice su suma, o dicho en otros téerminos, minimando la suma de las magnitudes de
|os errores. \

El método acepta el criterio de hacer a la magnitud del error maximo en mimmo. © sea,
mirmmar el maximo error. lo cual es conocido como el criteno de “MinMax”.

Sin embargo. tal como puede apreciarse. el signo aigebraico 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 comunto de pares
ordenados definidos como “(x, y,)". el metodo establece la siguiente ecuacion matricial:
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N < (x;) T(x3  I(x) AU % ao Ty

T S(xd) () I(xh .oz ar T (x ¥
Txd T T T(x) T (x™?) az T (<7 y)
) T T T(xH T (x™?) as = T (x*y)
S T™) S S L S () an < (%7 y)

La varianza de los datos experimentaies respecto de fa curva de ajuste se determinara
mediante la siguiente equivalencia:

N
o =Ze’/(N-n-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.  _

Para decidir cudl 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) ! [(o.)(ov)]

donde.

X: variable aleatoria independiente.

Y variable dependiente valuada mediante |la aplicacion de P(x).
Cov(x.Y): covarianza de los valores de las variables "x" y "Y".

Ox. desviacion estandar de los valores de "x".

Oy Desviacion estandar de ios vaiores de “Y".

La covarianza de "x" y "Y” se determinara aplicando la siguiente expresion:

Cov(x, Y) = 1/N Z—; (Xi = 1x) (Yi= py).

donde-




X cada uno de los valores experimentales de Ia 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.

Ly media de los valores experimentales de [a variable aleatoria independiente.
Ly media de los valores valuados con ta 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 propdsito Si el valor de este
coeficiente fuera i1gual a cero, indicaréa que las variables aleatorias “x” y "y" son
estocasticamente independientes, es decir, 1a relacion polindmica entera que las intenta
representar es completamente inconveniente; si por el contrario, el valor absoluto de
este fuera equivalente a la umidad, indicara que el modelo polinomico representa
perfectamente |la relacion de ambas variables, por 1o que si es el caso. se adoptara
aquel polinomio cuyo valor absoluto de coeficiente de variacion se encuentre mas
cercano a la umidad para modelar matematicamente el comportamientc que éstas

guardan.

La existencia de un signo.negativo en el valor del coeficiente de correlacion establece
que fas variables aleatorias “x” y "y' mantienen una correlacion inversa. es decrr,
cuando una crece la otra disminuye y viceversa. Si en contrapunto, el signo gue se
presentara fuera positivo,-indica que la correlacidn es de tipo directo, es decir, ambas
crecen simuitaneamente y-viceversa.

De lo anteriormente expresado se entendera que:

“1<p<1
Al cuadrado del coeficiente de correlacion se le conocera con el nombre de coeficiente
de vanacion. el cual mide en que porcentaje el comportamiento de una de las variables

explica el comportamiento de la segunda en términos de su variacion como su nombre
lo indica.

<4
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é ESTADISTICA

Como sucede con muchos vocablos, al concepto de Estadistica.

recibe diversas acepciones:

Ciencia que agrupa los hechos susceptibles de valoracion numeérica,

como la poblacion, la edad y el peso.

Ciencia que a través de la obtencion, organizacion y graficacion de
datos analiza y encuentra consecuencias de los datos de la vida y

actividades de_los seres. . -

Ciencia de calculo 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 fendomenos numericos.

c) Recopiacion de datos e interpretacion.

d

)
b) Representacidon grafica de situaciones de toda indole.
)
) Prediccion  cientifica de efectos de causas evaluables

matematicamente.

e) Interpretacion de la expernmentacion.

Act. José Mariin Estrada Garcia
Profesor




r.2

Probabilidad, Estadislica y Matematicas Financieras
Instituto Tecnoloqico de la Construcgion

f) Correccion de errores inevitables en toda ciencia.
g} Aprovechamiento del muestreo para el conocimiento de los

fenomenos.

2.2 Definiciones elementales.

a) Universo.- Conjunto determinado de objetos o elementos.

b) Poblacion.- Ei numero total, de valores posibles, de elementos que

tiener. una caracteristica que determine un conjunto. _

c) Muestira.- Subconjunto de una poblacion.

2.2.1 Datos relevantes.

Cuando s=2 va a estudiar un fenotmeno, mediante [Estadistica, se

selecciona una variable de la cual es importante tener cierta

informaczicn:

a) Valor mayor: (Xina.) entre los datos obtemidos, o de los datos de la

muestra que se haya tomado en forma aleatoria.

b) Valor menor: (X, entre los datos obtenidos, o de los datos de la

muosira.

Tt

AC Jose Lo Estrada Garcia
[
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¢) Rango: (R)diferencia entre los dos valores anteriores.

d) Intervalo: (I) division (generalmente igual) del rango. A cada uno se

le lama 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 los limites de cada "

Intervaio 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) ) ¥y

Acumulativa ( F«(x))

Ejemplo:

Tomemos como universo a los aiumnos del propedéutico del ITC.
Como Poblacion tomemos el conjunto de valores de los promedios
finales obtenidos.

La muestra es el siguiente conjunto de promedios que fueron tomados
al azar.

76,8771, 7. 30,73,80,82,64,82,64,80,80,8.2,
83,78,9.1,7.1,80,91,6.9,58, 71,82, 76,7.6,8.7,6.7,

Act. Jose Maitin Estrada Garcia
Brofesor
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60,69, 01,58 64,47,76,71,64, 69,67, 58 80, 67,
7.8,7.3,56,56,7.1,56,76,6.7

En la forma en que estan los datos, no es posible establecer ninguna

relacion util. Organizandoios en una tabla daran mejor informacion.

P | | ~ [FRECUENCIA

VARIABLE | FRECUENCIA | FRECUENCIA | FRECUENCIA | RELATIVA
| RELATIVA | ACUMULADA | ACUMULADA

47 . 1 0.019 | 1 : 0.019
51 7 1 0.019 t 2 ~ 0.038
58 : 3 0.c57 | 5 0.098
58 !’ 3 0057 | 8 0153
5C 1 ' 0019 99 | 0173 |
64 4 gors 13 | 0250
57 4 0c7s 17 | o227
5¢ 4 0078 21 0403
- 6 0115 27 i 0519
e 2 0.057 : 30 | 0.576
78 5 0095 35 | 0673
TE 2 0.038 37 071
e 5 G115 43 . 0.826
e 4 G075 47 | 0.903
87 2 0038 : 49 i 0.942
S ) 003 | 51 ! 0980
$3 1 0019 52 ! 1 000
TOTAL 52 000 |

AC,. Qo3 ttatin Esiraga Garcla
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Se puede condensar la tabla anterior, distribuyendo las frecuencias

por Intervalos de Ciase, que sondeltipo a<x<b, osea(a, bl

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
6 intervaios, obtenemos:

t=4.6/6 =0.766, que por conveniencia o hacemos uno, es decirt=1.

I | FRECU"ENCIA !

: INTERVALD | FRECUENCIA | FRECUENCIA | FRECUENCIA ACUMULADA { PUNTOp

i ; . RELATIVA ACUMULADA RELATIVA Mz DIO

d-s 0019 1 0018 | 45 |

I 5-6 8 0.154 9 0173 | 55
6-7 12 | 0231 i 21 0403 | 85 |
7-8 22 0423 43 0826 | 75 |
8.9 ! 6 0115 f 49 0942 | 85
$-10 | 3 0058 | 52 1.000 | 95

Otra forma utii para la presentacion de los 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. Joseé Marlin Estrada Garcia
Profeser
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Histograma de frecuencias simples
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Act Jose Maitin ©straga Garcia
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Histograma de frecuencias
acumuladas
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2.3 Medidas de tendencia Central y de Dispersion.

Para poder obtener consecuencias y deducciones validas de los datos

de una estadistica, es muy Gtil contar con informacion sobre [0S

valores al centro y sobre [o distanciados que esten unos valores con

respecto a otros.

Las primeras medidas se llaman Medidas de Tendencia Central. las

segundas Medidas de Dispersion

-

Act Jose Marlin Estraca Garcia
Srofescr
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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 ios valores de las variables que estan en [a muestra.

- 1 i 1 —
X =y = TZ x,=2 | (x)MC.
o=

} =1

Se usa X cuando se trata de una muestra, mientras qué se usa L

cuando es una poblacién.

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 mutad, debe tener un valor mayor o igual que el de la
Mediana

~ o/ - - —_ =~ )
DOA)Slw,:—,)L < 50 %

En general la 1dea de subdividir los valores en conjuntos de

cardinalidad rgual. da onigen a los llamados cuantiles.

Act. Jose NManin Esirada Garcia.

Drmipme -
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¢) La Moda es el valor que se presenta con mayor frecuencia en la
muestra.

X

2.3.2 Las Medidas de Dispersion mas comunes son la

Varianza, la Desviacidbn Estandar y el Coeficiente de

Variacion.

-

a) La Varnanza es el promedic de la suma de los cuadrados de ias

distancias, que hay entre los datos y la media.

. |
S =5 2= x)

1=1

Q= ;%Z(MC“l)fx (x)

r=]

La Varianza se representa con S° cuando se trata del anahsis de

una muestra, mientras que se representa con o° cuando se trata de

una poblacion (Para este caso se divide entre n).

Act. José Marun Estrada Garcia

Profogn-
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b) La desviacion Estandar es la parte positiva de la raiz cuadrada de
la Vananza.

S = 'S

¢

c) El Coeficiente de Variacion es la relacion que existe entre la’

Desviacion Estandar y la Media. Este se da en porcentaje, y a
mayor porcentaje mayor dispersion.

-—

S o
V :-—; =
XU

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
stguiente forma

CoviX, Y)=E{(X-w. }{Y-n,)}=EXY)-epny

act Jose Marin Estraga Garcia.

~fag--
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b) El coeficiente de Correlacion de X y de Y como:

p=Cov(x Y)
Gx G y
Donde -1 € p £ 1; tal que si
p = -1 se dice que las variables estan inversamente

4 -
correlacionadas; si

p = 0, son estocasticamente independientes y si

p = 1, las variables estan directamente correlacionadas.

c) El Coeficiente de Varacion es el cuadrado del Coeficiente de
Correlacion. Mide qué tanto el comportamiento de una variabie explica
el comportamiento de la otra. en térmmnos de su variacion, (se da en

porcentaje).

2.4 Analisis de Regresion.

Supongase que se desea ajustar una curva a un conjunto aproximado
ce datos. tales como los que se obtienen en mediciones
expenmentales. Uno de los requisitos para ajustar una curva a los
datos, es que el proceso no sea ambiguo, es decir, que si los datos

ACL Jose Manlin Esirada Garcla

Derfogan
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ajustados por una persona son distintos a los que 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

que ven de los puntos a la linea.

4

e, = Error 1 — esimo. (La distancia de-cada uno de los puntos a ajustar

con respecto a la curva ajusiada)

Se pueden mirimizar las deswviaciones (errores), haciendo minima su
suma o tratando de mimimuzar la suma de las nﬁagnitudes de |os
errores. £l metodo acepta el criterio de hacer a la magnitud de {os
errores el minimo, es decir, mimimizar el maximo error (criterio

minimax). Pero como puede apreciarse, en virtud de que el signo de

Act. Jose NMartin Estrada Garcia

Drmime -



Probabilidad, Estadistica y Matematicas Financieras.
Instituto Tecnolégico de ia Construccion.

unos errores es positivo y el de otros negativo, o 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:

Y = a,+ax +ac+azcragxtt - +anx”

'

se tendra que resolver el siguiente sistema de ecuaciones:

X

N D>x 2x
Yy Xx XX
X Yx Xx

Donde:

N es el numero de datos que se van a ajustar.

n el grado del polinomic.

X, ¥ Yy.cualquera de los puntos experimentales { (x;, i) }.

e =Y —y,. El error de cada punto

2 . 3

g =(¥Xe°)/(N-n-1) Lavarianza.

Act José Manin Estrada Garcia
Brotesor




Probabilidad, Estadistica y Matemalicas Financieras.
Instituto Tecnoiogico de la Construccidn,

Ejemplo:
Supodngase el analisis de todas las edades de los alumnos de un

grupo.

Los datos son los siguientes (en anos):

24.6, 30.5, 23.7, 27.8, 25 8, 22.5, 31.9, 23.0, 23.4, 21.6, 25.5, 30.7,
37.9, 264, 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, ] MC, | fr,
T 216 3522] 10 2341 | 0.3846 |
T(2572228%84] | 9 27.03 : 03460 |
(28 84, 32.46] 5 30.65 | 0.1923
(32 46,36.08] + 0 34.27 ; 0.0000
(36 08, 39.7] | 2 37.89 | 0.0769
| ’ 1.0000

ACt Jose Mailin Esirada Garcla
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Probabilidad, Estadistica y Matematicas Financieras
instituto Tecnologico de la Construccidn

rrMCi | (MCrp)® | fre(MCirp)® |

. 9.0035 | 14.1376 | 54373 |
" o3576 | 00186 | 00068 |
I 58940 , 121104 | 2.3288 f
| 0.0000 | 50.4100 , 0.0000 JI
, 29137 | 1149184 | 85372 |

w=27.17 G- =16.61

Entonces: B _

u=27.17

G° = 16.61

G = 4.0755

v=4.0755/2717=0.15=15%

Se desea ajustar los datos a un a funcion polinomial de segundo

grado
y, Z= X, X, ! X,
0.3846 | 23.41 . 548.0281 12,829.3378
0.3462 ; 27.03 . 730.6209 19,784.6829
01823 30.65 9394225 | 28,792.2996
0.0000 3427 11744329 | 40247 8155
00760 3789 14356521 | 543968581
1.0000 153 25 28561565 156.015.9939

AcCt José Narin Esirada Garcia.
Profesa-
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Probabilidad, Estadistica y Matematicas Financieras.
tnstiuto Tecnologqico de fa Construccion.

i x° X i Xy,

| 300,334.7984 9.0035 210.7716 ;
;L533,806.8995 | 9.3578 - 252.9410
| 882,514.6335 | 5.5940 180.6509 i
+ 1'379,292.6370 | 0.0000 0.0000 }
2'061,096.9520 | 2.9137 | 110.4016 |
5'157 045.9200 27.169 754.7657

Queda entonces, por resolver, una matriz de la siguiente forma:

s 153 .25 4.828.1565 g, ! !
[83 25 4,828 1563 1560169939 . g, = = 27169
4,828 1565  1506,016.9939  S'157,045.9200 a:E 7547651 .

de le que se obtienen los siguientes coeficientes:
ap = 0.340957752, a; = 0.01764053059 y a» = -0.0007063501614
Por Io tanto el poligono ajustado (curva ajustada) es:

Y = 0.340967752 + 0.01764053059 x - 0.0007063501614 x°

rrrrr

16



Probabilidad, Estadistica y Malemalicas Financreras.
[nstituto Tecnolégico de la Construccién

Y (x) | e, l! elz
03667 | -0.0178 | 0.0003
0.3016 ? 10,0446 1 0.0020
02179 | 0025 | 00007
. 0.1158 01158 | 00134
. 0.0043 20,0720 | 0.0051
50215

c?=0.0215/(5-2-1) = 0.0175, entonces ¢ = 0.10368

Y, Y, MC, !
0.3846 0.3667 2341
0.3462 03016 | 27.03 |
0.1923 02179 |  30.65
0.0000 07158 | 3427
0.0769 60045 37.69

Act José Ma:uin Estrada Garcra
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Praobabilidad, Estadistica y Matemzticas Financieras
insttuto Tecnoldqico ge la Construccion

E(y) E(Y) | E()E(Y) |Cov(y, Y)| Var(y) | Var
. 8.0035 8.5844 | 77.2896 | -77.1486 | 74.2853 | 67.5306
- 9.3578 8.1522 | 76.2867 | -76.1823 | 81.2089 | 61.6319
. 58940 0.0087 | 0.0536 | -0.0117 | 32.5093 | 0.0436
. 00000 . 3.9885 | 0.0000 | 0.0000 | 0.0000 , 14.8433 |
29137 | Q1857 | 05471 | -0.540" | 8.0474 [ 0.0327
- -153.8833 196.0509 _144.0821

y obtenemos, jpor fin!, la informacion acerca de las varianzas, las .

desviaciones estandar, la covarnanza, el coeficiente de correlacion y el

coeficiente de vanacion que existen entre nuestros datos y la curva

ajustada a estos.

©, = 196 0508 entonces ¢, = 14 0018
cy = 144.0821 entonces g, = 12.0034

Cov (y Y) =-153.8833

(v =-153 8833/ {(14.0018)(12.0034)} = -0.915591

p-.y =0.8383 = 83 83%

LN

ACL. Jose NMarun Estrada Garcia

erofessr
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CONTABILIDAD

Teoria contable

La contabilidad es una técnica que produce informacidn estructu
rada y sistemidticamente, en forma cuantitativa y en términos mo
netarios de las operaciones que efectla una empresa y de ciertos
eventos econdmicos que la afectan con objeto de facilitar a los

interesados la toma de decisionesl.

Para que los interesados puedan tomar decisiones, la informacicn

-— -

que se les presenta necesita haber pasado por un proceso de arza
rizacion de datos que les facilite el andlisis de las cifras pre

sentadas.

Este proceso de organizacidn se basa en la técnica contable, la

cual se comenta a continuacidn.

Una expresa desde el punto de vista financieroc es una intec:: -

cidon de recursos econdmicos, humanos, naturales y tecnclorinc:
que se manejan con el propdsito de alcanzar un obletive por =,

cual es creado.

Los objetivos de la emgpresa son el obtener utilidades, el ser -

una fuente de empled seguro para los trabajadores, el brindar -

-

1 Boletin .corico Contable
Cor:s5:0n de Principios de Contabilidad
I M CP



satisfactores a la comunidad y el brindar un servicio social.

A las empresas que nos referiremos en este curso son las lucra-
tivas o sea aquéllas que pretenden obtener una utilidad por el
caritazl gue invierten como un pago al riesgo gue los accicnis-

+a-. actan corriendo.

ncra bien. vamos a enumerar una serie de hechos que deben rea

li.orse para que una empresa pueda iniciar sus operaciones.

lc.- Se reinen cinco personas y deciden constituir una sociedad

-— -

para comprar y vender un articulo X entregando cada uno para --
que se pueda hacer esta actividad § 1'000,000.00 los cuales de-

pocitan en una cuenta de chegques,

20.~ Asisten con un notario con objeto de gue legalice la cons-
titucidn de la sociedad y les expida el acta constitutiva co -
rrespondiente por lo cual les cobra $ 40,000.00 gque le pagan -

con un chegue.

3o.- Se contrata a un Despacho de Contadores Piblicos para que
realice la orgénizacién de la empresa, establezca los planes y
estrategilas } elabore el sistema de informacidn por lo cual nos

cobra $§ 15.,000,.00 que pagamos con un chegue.

4o0.~ Se compra a una inmobiliaria un terreno y un edificio en

$ 400,000.00 y $ 600,000.00 respectivamente que pagamos con un



50. Se compra a una casa de muebles, moblliario para las ofici

nas por $ 100,000.00 que se pagan con un cheque, -

.60. Se efectlla el acondicionamiento de oficinas que incluye ins
talacidn de canceleria, alfombras, c¢ortinas, persianas, etc. y

pagamos‘$ 50, 000.00 con un cheque.

70. Se compra el articulo X a un proveedor por $ 400,000.00 los

cuales convenimos que serian pagados dentro de 60 dias.

8o. De la mercancla que compramos vendemos la totalidad y coB:g

- . -

mos por la venta § 800, 000.00,
Ahora bien, todas estas decisiones que originaron un cambioc en

el manejo de los recursos de la empresa, pueden ser organizados

en la forma siguiente:

la. Operacidn

Aportacibén del capital:

Efectivo en bancos $ 5'000,000.00

Capital inicial $ 5'000,000.00

2a, Operacidn

Pago al notario por escritura constitutiva.

Efectivo en bancos $ 4'960, 000,00

Pago al notario por escritura 40, 000.00

Capital inicial $ 5¢000,000.00




3a, Operacidn

Pago al Despacho de Contadores 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

Si me considera el pago al notario y al despacho de Contadores
Plblicos 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)

éa. Operacibn

Adquisicidén del terreno v e}l edificio.

Efectivo en bancos , $ 3'810,000.00
Gastos de organizacidn 190,000.00 {1)
Tgrreno 400, 000,00

" Edificio 600, 000. 00
Capital inicial $ 5'000, 000.00

S5a. Operacidn

Adguisicidn del mobiliario de oficina.




Efectivo en bancos $ 3'710,000.00

Gastos de organizacidn 190, 000. 00
Terreno 400,000, 00
Edificio 600, 000, 00
Mobiliario 100, 000. 00
- Capital inicial $ 5'000,000.00

6a. Operacion

"Acondicionamiento de oficina (Gastos de Inst.)

e
RN -,

' 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 instalacidn 50,000.00
Capital inicial $ 5'000,000.00

7a. Operacidn

Esta operacidn se efectla para que la empresa -
pueda cumplir una parte de su 6bjetivo gue es la compra del --
producto X para después venderlo y obtener una utilidad.

Adgquisicidn de mercancia a un proveedor.

Efectivo en bancos $ 3'660,000.00

Gastos de organizacién 190, 000.00

o



Terreno 400, 000,00

Edificio ' 600, 000. 00

Mobiliario de oficina 100,000.00

Gastos de instalacidn 50, 000.00

) Adquisicidén de mercancia 400, 000. 00

SUMA $ 5'400,000.00

Menos: Adeudo a proveedores 400, 000.00

Capital inicial $ 5'000, 000,00

Se observa que con esta operacidn hubo ﬁn cambio en relacidn a
los anteriores. Como la adquisicidn se hace a crédito a pagar
en 60 dlas nuestra cuenta bancaria no se ve afectada. La suma
de los nuevos valores da $ 5'400, 000.00 y obedece a gue adgui-
rimos de terceras personas mAs recursos para ser invertidos en
la empresa, sin embargo, esos 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 operacidén la empresa vende en $ 800, 000.0C la mercan -
cla que adqdlrié en $ 400,000.00, por lo tanto obtiene una uti

lidad de § 400,000.00 que pasa a formar parte del capital ini-

cial gue ¢ 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 instalaciodn 50, 000.00
Adgquisicibén de mercancia 0
SUMA EL ACTIVO S 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 adgquisi-
cién de la mercan
cia vendida 400, 000. 00 400, 000.00 (1) >

CAPITAL CONTABLE $ 5'400,000.00

En la presentacidn de esta Qltima 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.

3

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.

3o0.- Al adeudo que teniamos con los proveedores se les denomi-
na PASIVO y se define como el conjunto de obligaciones que de-

be pagar ' - >mpresa.

. N I
(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 que 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 mas las utilidades
(0o 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 gquedarian:

1) Activo = Efectivo en + Gastos de Org. + Terreno + Edificio

Bancos

+ Mobiliario de + Gastos de Instalacidn
Oficina

En notacidn quedaria

A =EB+ GO+ T + E + MYyEO + GI

2} Pasivo = ' Proveedores

3) cCcapital 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 Pasivo 400,000
== Capital Contable +5'400, 000 |
Capital Contable = Capital So-

cial Inicial

5'400, 000 = 5'000, 000
Por lo tanto
A-P =CcCC (1)
CC = €SI + V - CV (2}
Sus tituyendo (2) en (l) tenemos
A - P = CSI +V - CV (3)

Si despejamos el Activo tenemos

A =P+ C8I +V - CV

+ Ventas - Costo def
Ventas

+

800, 000 -

400, 000

Si ahora a V - CV la igualamos con la R de r~=sultados te-

nemos:

L
o

4



. 4) )
A =P+ CSI + R( Ecuacidn Contable

Bsta formula es fundamental para comprender la forma como

se organizan los datos con la técnica contable,

El resultado del ejercicio puede tener dos situaciones

Ia de utilidad si:

é I >éc + é Gastos

(L) (2)
La de pérdida si:

é I<£C+2 Gastos
(3)

(1) LEASE SUMATORIA
(2) > MAYOR QUE

(3) 41 MENOR QUE

Si hacemos un histograma de esta ecuacidn obtendremos lo si-~

guiente.

PASIVO

ACTIVO
- CAPITAL

RESULTADO




12

En la écuacién 4 obtuvimos
A = P+ CSI + R
5i pasamos los términos de la derecha al término de la iz-
quierda obtendremos;
A~-P-CSI-R=0 (5)
Ccomo el activo, pasivo, capital y resultados van a tener aumen-
tos y disminuciones vamos a representar estos en notaciodon en la
ecuacidn nimero (5)

+ (£a) - (tp~ F cs1) - (R) =0 (6)

Observe como el Activo tiene un simbolo general positivo y el ="
Pazivo, Capital y Resultado tiene un simbolo general negativo.

Si representamos en una grafica estas notaciones tendremos:

I
+ Acnlvo - . + PASIVO -

i - "
i1
] + CAPITAL -

+ RESULTADOS -




lo.

20.

3o.

Obsérvense varios simbolos en esta balanza.

Para gque 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 formula que venlamos manejando se-

ria inoperante y romperiamos la igualdad.

-

Al activo le asignamos un signo general positivo (Ecuacidn

Gf_para todos los valores gue lo forman, y al pasivo, capi

tal y resultados un signo general negativo.

El casillerc del activo lo dividimos en dos partes, la del
lado izguierdo con un nuevo signeo positivo y la del lads -
derecho con un signo negativo. Esto va a significar que to
dxc lzas cantidades guc a2nctemos en-el zetiveo -del lade iz -
guierdo del casillero, van a originar gque los valores que

lo integran sean mayores, ya gue si multiplicamos el signe
general de mds por el signo del casillero del lado izguier

do, el resultado nos darda positivo { (+)} (+) = (+) y en —--

‘consecuencia todas las cantidades que anotemos del lado de

rec-~ & . casillero del activo, van a originar gue los va-
lc © gque lo integran cisminuyan, ya gue si multiplicamos

el signo gencral de mas por el signo del casillero dol la-



do derecho, el resultado que nos da es negativo ( (+} (=) = (=)

4o0.

El efecto que tiene esta organizacidn de datos del otro -
lado de la Balanza (Pasivo + Capital + Resultados) es el
contrario ya gue todas las cantidades gque anotemos del lado
derecho de la divisidon de los casilleros que tienen el Pa-
sivo, el Capital y los Resultados, van a originar gque los
valores de cada uno de.estos concegtos se aumenten, ya que
si multiplicgmos el signo general de menos gue tiene g} Pa
sivo, Capital y Resultados por el signo de-menos de la di-
visidn de los casilleros, tendremos gue nos da positive --

( (=) (=) = (+).

Ahora bien, como da uno de estos conceptos de Activo, Pasivo, -

Capital y Resultados tienen diferentes valores que los integran,

subdividiremos cada uno de estos casilleros (poniendo el mismo

caso que hemos manejado) para conocer adecuadamente cpmo van sg

friendo modificaciones como resultado de las operaciones afecec -

tadas. La subdivisidn quedaria como sigue:

)



BANCOS

+3CTIVO

+ PASIVO

GASTOS DE ORGA-
NIZACION

CAPITAL

GASTOS DE INSTA
LACION

MOBILIARIO Y
EQUIPD

RESULTADOS

MAQUINARIA Y
EQUIPO

EQUIPO DE TRANS
PORTE

ALMACEN DE MER-
CANCIA

Los casilleros para cada uno de los valores

ir controlando los cambios que van teniendo

do de las operaciones.

las opecaciones,

PROVEEDORES

CAP. INICIAL

VENTAS
COSTO DE VENTAS

nos van a permitir
éstos como resulta

Vamos entonces a hacer el registro de
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i EFECTIVO
i EN BANCOS

GASTGS DE
ORGANIZA
CION

_ TERRENO

EDIFICIO

MOBILIARIO
DE OFICINA

MERCANCIAS

+ ACTIVO
(1) 5,000 0CO 40,000 (2)
1(9) 80G,000 150,000 (3)
@ 1,000,000 (4)
. 100,000 (5) .
3 50,060 (6} i
| i
!
(2) 40,000 | !
(3) 150,000 | |
e l i
(4) 400,000 | ;
e —— e - e —————— —— -]
b(3) 6060,00C
e .
(3) 100,0C0 i
-
; |
(7) _ 400,000 | 400,00 __(8) |

-+

PASIUB

400,000 [ (7)

|
' PROVEEDORE!

e
i

| Bl

,5.000.000 - ()
' i CAPITAL

N L d
| C0CIAL

- - [R—

4

'(8) Logo,0Cco

|

T

. 80C,000 (3}
VENTAZ

: COSTO 1T
| VENLY

b oo ———.



bhsérvese matematicamente quo fue lo gque hic’ w3 ¢n €372

Eorr

wdae o yunide

ot v

Capital Inicial + Ventas

. de Concepto Activo = rasivo 4 - tosto
pera- , de
‘i6n ! Ventas
Bancos + 5'000,000 (1) + 5'000, 000
Gtos., de Organi-
zacion + 40,000 (2)
: Bancos - 40,000 (1)
3 Gtos. de Organi-
zacion + 150,000 (2)
) Bancos - 150,000 (1)
{ Terreno + 400,000 (3)
| Edificio + 600,000 (4)
! Bancos - 1'000.000 (1)
. Mob. de Oficina + 100,000 (5)
' Bancos - 100,000 (1)
) Gtos. de Insta-
lacidn + 50,000 (6)
, Bancos - 50.000 (1)
' Mercanclas + 400,000 (7)
Proveedores + 400,000 (8)
j Bancos + 800.000 (1)
! Costo de Ventas ; '+ 400,000 (9)
i Ventas + 800,000 (10}
; Mercancias - 400,000 (7)
5'800. 000 = 400,000 + 5'000, 000 + 800.000 -~ 400,000




En la balanza ndtese gue las cifras gue anotamos del lado iz -

quierdo de los casilleros del ACTIVO aumentan los valores y los

anctados del lado derecho lo disminuyen.

El efecto es contrario en el PASIVO, CAPITAL Y RESULTADCS ya -
gue las cifras anotadas del lado derecho aumentan los valores
y las del lado izgquierdo las disminuyen.

Este movimiento aritmético es importante para comprerder la -
mccanica contable.

La forma de organizar estos datos, aparentemente es comrplicadea,
sin embargo, haremos un andlisis mias detallado para Comoy s e

mejor su mecanica.

Analicemos los movimientos que tuvo la cuenta de bancos e .
nos permita conocer cual es la cantidad de efectivo con l: o

G1sSponemos.

Movimiento de este valor

(1) 5'000 000 40 00CG (7

(8) 800 0C" 150 000 (z:

- 1'000 000 (4)
100 000 (5)

50 000 (6)

5'S00 00C 1'530 000

U ——— e



Lo que tenemos disponible en bancos para ser utilizado es la -

cantidad de $ 4'460, 000, 00.

Tericmos, antes de seguir adelante, gue hacer una pausa para in
troducir un nuevo concepto de la técnica contakle. Este concer
to ¢s el de la cuenta, la cual se define como "el registro gue
se establece a cada uno de los valores del activo, pasivo, ca-
pital y resultados, con objeto de conocer los Fambios gue su =
fren estos valores como consecuencia de las operaciones cue --

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 valores.
La forma como vamos a manejar estos registros va a ser en Ior-

ma de tes.

- By e - —

La denominacion del valor al que hagamos referencia se indica-

rd en . irte superior de cada cuenta te. -

(%8



del EABER. Graficamente tenemos:

BANCOS
Debe Haber

Ahora bien, en nuestra misma cuenta de bances tenemos:

BANCOS .
Debe Haber -
CARGQOS O (1) 5'000C 000 40 000 (2) _ 1
DEBITOS -~ - {8) 800 000 150 000 (3) ABCNQS ©
1'000 000 (4) CrREDITOL
100 GOC (5)
50 000 (6)
MOVIMIENTO 5'800 000 i'340 000 MOVIMIENTO
DEUDOR ACREEDOR
SALDO DEUDOR 4'460 000

A la suma de los cargos se le denomina movimiento ceudcor. A la

1
suma de los creditos se le denomina movimiento acreedor., A 12

Cifercncia de movimientos se le denomina salde deudor o szldn

acreecor. El saldo seri deudor si en la diferencia de mcivimien

tos el movimiento deudor es mayor que el movinmie~to acreelor -

como en el caso de Bancos.

En e , zs0 de PROVEEDCORES, comtc se muestra a continuacibn:

i



BANCOS .

1a te, repetimos la idea, nos va a representar una cuenta. Aho-
ra bien, las tes tienen una estructura particular gue se presen

ta a continuacién, tomando el ejemplo de la cuenta de bancos:

BANCOS
(1) S5'000 000 40 000 (2}
(8) 800 000 150 000 (3)
1'000 000 (4)
100 000 (5)
50 000 (6)

Las cantidades gque nosotros anotamos del lado izguierdo de la
te se denominan cargos o débitos. Las cantidades que nosctros
anotamos del lado derecho de la cuenta se llaman akonos o cré-
ditos. El area donde nosotros anoti@bs los cargos o débito. .o
le llama ?rea del DEBE (esta denominacién no tiene relacidn co..
que nos deban, es un tecnicismo y es importante no olvidar que

no tiene relacidn o representacidn de algin derecho a nuestro

favor).

El area donde anotamos los abenos ¢ créditos se denomina area
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PROVEEDORES
MOVIMIENTO 400 000 MOVIMIENTO
DEUDOR ACREEDOR
400 00O SALDO ACREEDOR
El 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 :?Saldo es Deudor

~Movimiento Deudor 41; Movimiento Acreedor :?Saldo es Acreedir

Movimiento Deudor = Movimiento Acreedor £>La cuenta estd --

saldada

Unz vez establecidas estas definiciones, vamos a empezar un --
nuevo concepto gque es importante en Contabilidad y se denomina

“partida doble".

Este nuevo concepto se relaciona con la ley de la causalidad -

la cual indica que a toda causa corresponde un efecto. En co

tabilidad se establece que a todo cargo corresponae un abono -

y/0 a todo abono corresponde un cargo (los cuales deben ser por

la misma cantidad).
2

Lot

Sin embargo esta ley de la partida doble tiene m&;tiples moda-
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lidades que vamos a comentar a continuacidn:

Reglas de la partida doble relacionadas con los valores que 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.

¢) A todo aumento de activos corresponde: un aumento en

los resultados,

d}) A una disminucidn del activo corresponde: un aumento

-~ del propio
activo.

De estas reglas relacionadas con los valores gque integran el -

activo se pueden deducir otras reglas para los demés conceptos

gue por su sencillez sOlo las enumeramos.

e) A toda disminucidn de activo
corresponde:

f) A todo aumento de pasivo
corresponde

Un aumento de acitivo.
Una disminucidn de pa-
sivo.

Una disminucidén de ca-
pital.

Una dismirucidn de re-
sultados.
Un aumento de activo.

Una disminucidn del --
propio po=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 ac

tivo, "
h) A todo aumento de capital co - Un aumento en el acti
rresponde vo.

-~ Una disminucidn ‘de pa
. sivo.

- Una disminucidn de ca

pital.
- Una disminucidn de re
sultados.
1) A todo aumento en los resul - Un aumento de activo.

tados corresponde

~ Una disminucidén en los
propios resultados.

~ Una disminucidn en el
pasivo.

- Una disminucidn en el

capital.
3) A toda disminucidén en los -~ Un aumento en los pro
resultados corresponde pios resultados.

- Un aumento en el capi
tal.



- Un aumento en el pa-
givo. -

- Una disminucidn de ag
tivos..

vya con este conocimiento vamos a hacer el registro de las operaz

ciones que hemos manejado desde el principio en cuentas tes.

BANCOS CAPITAL SOCIAL
(1) 5'000 00O 40 000 (2) 5'000 000(1)
{8) 800 000 150 000 (3) - 5'000 00O0(s)
1'000 000 (4)
- 100 000 (5) -
50 000 (6)
(M) 5'800 000 1'340 000 (M)
(S) 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 00O {5) 100 000
(S) 600 000 {(S) 100 COO
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GTOS. DE INSTALACION

ALMACEN DE MERCANCIAS

(6) 50 000 (7) 400 000 400 000 (8)
(S) 50 000 (M) 400 000 400 000 (M)
(S) -0~
PROVEEDORES VENTAS
400 000 (7) 800 000 (8)
- 400 000 (S) 800 000 (S)

COSTO DE VENTAS

(8)

400 000

(8)

400 000

Una forma ‘de verificar si las operaciones anteriores se regis-

traron correctamente es formulando un documento que se denomina

"balanza de comprobacién”, en la cual si la suma de los saldoes

-

deudore. =s igual a la suma de los saldos acreedores se presu-

me gue los asientos contables se registraron correctamente.

ey



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

Mobiliarioc de Oficina ' 100, 000 B

Gastos de Instalacidn 50, 000

Almacén de Mercancias -

Proveedores . 400, 000
ventas 800, 000
Costo de Ventas 400,00

$ 6'200,000 S 6'200, COC

Como se seflald anteriormente existen diferentes valcres Gue 1n
tegran el activo, pasivo, capital v resultados, estns valores
Se enumeran en el catdalogo de cuentas y sus movimientos y na-

turaleza se explican en la guia de contabilizacién que se pre-

senta a continuacidn.



CATALOGO DE CUENTAS Y GUIA DE CONTABILIZACION.

Grupos de cuentas

l.

CUENTAS DE ACTIVO

11.

12.

13.

1. ACTIVO

2. PASIVO

3. CAPITAL CONTABLE
4., INGRESOS

5. COSTOS Y GASTOS
‘6. MEMORANDO

Efectivo en caja vy bancos

4

110 Fondo fijo de caja
111 Bancos
11101
11102
112 Inversiones en valores de realizacidn inmediat:

Documentos v cuentas por cobrar

120 Documentos por cobrar

121 Documentos descontados

122 Clientes _ .

123 Adeudos ) 0

124 Deudores diversos

125 Intereses e IVA X Cobrar a deudo-
res y clientes

126 . Estimacidn para adeudos de cobro
dudoso

127 IVA acreditable ¢ IVA X cobrar

Inventarios

130 Almacén de mercancias

131 Estimacidn para ajustes de inven-
tarios

132 Mercancias en trénsito



14.

15.

16.

133
134
135
136

137

138
139

-

Anticipos a proveedores
Inventario inicial
Compras Totales

Gastos sobre compras

13601 letes
13602 Acarreos
13603 Almacenaje

Devoluciones y rebajas sobre compras

13701 Devoluciones sobre compras
13702 Rebajas sobre compras

Compras netas
Inventario final

Otros Activos

140

141

Fijo

150
151
152
153
154
156
156

158

159

Inversiones en accicnes en cias. sub-
sidiarias
Depdsitos en garantia

Terrenos

Edificios

Maguinaria y Eguipe

Equipo de Transporte

Mobiliario y Eguipo de Oficina
Depreciacidon Acumulada de Edificio
Depreciacidon Acumulada de Maguinaria
y Equipo

Depreciacidn Acumulada de Equipo de
Transporte

Depreciacidon Acumulada de Mobiliario
Y Equipo de Oficina

Construcciones en Proceso

Pagos anticipados

160
161
162

Ca1s*0s

Impuesto sokre la renta pag. X antic.
Seguros y fianzas pagados x anticipaco
Intereses pagados por anticipado

nor at-treioae

B - -

29
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170
171

172
173

Gastos de organizacidn

Amortizacidén acumulada de gastos de
organizacidn

Gastos de instalacidn

Amortizacion acumulada de gastos de
instalacidn

CUENTAS DE PASIVO

21. Documentos y cuentas por pagar a corto plazo

210
211
212
213
214

215
216
217
218

2.

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 sokre prcducfos
del trabajo

21402 Del 1% sobre remuneraciones

21403 Del 5% INFONAVIT

21404 Cuotas obrerc patronales al IMIYU.

IVA por pagar

Anticipos de clientes
Gratificaciones por pagar
Participacion de utilidades a favor
del personal por pagar

Impuesto sobre la renta al ingreso
global de las empresas por pagar

A laraqgo »nlazo

Documentos por pagar

Creditos 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-
Resultacos del ejercicio '

)



CUENTAS DE INGRESOS

400
401
402

403

Ventas

Devoluciones sobre ventas
Productos financieros

40201
40202

Otros

40301
40302

Intereses cobrados
Descuentos, bonificaciones
y rebajas sobre compras

ingresos

Utilidades en venta de active fijo
Diversos

CUENTAS DE COSTOS Y GASTOS

500_
501

Costo de ventas -

Gastos

50101
50102
50103
50104
50105
50106
50107
50108
50109
50110
50111
50112
50113
50114
50115
50116
50117
50118
50119
50120
50121
50122
50123
50124
50125
50126

de wventas

Amortizaciodn
Depreciacidn
Sueldos y salarios
Tiempo exXtraordinario
Gratificaciones
Indemnizaciones
Viaticos acumulables
Comisiones a empleados
Gastos de representacidn acumualables
Honorarios
Previsién social
Donativos
Renta
Seguros y fianzas
Fletes y acarreos
Publicidad
IVA Costo
Del 1% sobre remuneraciones
Del 5% INFONAVIT
Impuesto predial
Derechos por servicios de agua
tros impuestos y derechos
Papeleria y articulos de escritorio
Correo, teléfono y telégrafo
Ccmlsiones a independientes o agentes
Transportes locales

"
t
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50127
50128
50129
50130
50131

5G132

o e

50132

-

56134

Gaztos

56201
50202
54003
50204
50203
50206

506207 -

5CCZ08
50209
5G210

LRGN N
o0 o0
NESENEREN
w oty

[ 2]

t oty ot

Por VAN 98

50227
50228
5CI2

50220
50231
50232
5CUZ5

Cuotas y suscripciones
Luz y Fuerza '
Aseo, conservacidn y mantenimiento

Mantenimiento y reparacidn de mobiliario vy ezuipo

-

Reparacidn de mercancila
Gastos de cobranza
Gastos no deducibles
Diversos

de Administracién

Amortizacidn

Depreciacidn

Suecldos y salarios

Tiempo extraordinario
Gratificaciones

Indemnizaciones

Vidticos acumulables

Comisiones a empleados

Gastos de representacidn acumulables
Honorarios

Previsidn social

Donativos

Renta

Seguros y fianzas

Fletes v acarreos

Publicidad

IVA Costo

Del 1% sobrec remuneraciones
Impuesto predzal

Derechos por servicio de agua

Ctros impuestos v derechos
Papcleria v articulos de escriterio
Correo, teléfono v telégrafo
Comisiones a xndependientes o agentces
Transportes locales

Cuotas y suscr:pclones

Ly~ v Fuerza

Aseo, conservacidn y mantenimiento

Mantenimiento y reparacion de mobiliario y eguipo

Reparacidn cde mercancia
Castos de cobrancza
Stos no deducibles
Tersos

financieros
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506

33

50401 Ppérdidas en ventas de activo fijo
50402 Diversos )

Provisidn para el impuesto sobre la renta al
ingreso global de las empresas

Provisidn para la participacidén de utilidades
al personal.



CLASIFICACION DE CUENTAS FN EL. CAPITAL CONTABLE

DEUDOR ‘ ACREEDOR

- Capital Social nn exhibido - Capital Social Suscrito

- Pérdidas Acumuladas

Utilidades acumuladas

- pérdida del ejercicio

Utilidad del ejercicio.

he



CLASIFICACION DE CUENTAS EN EL PASIVO

A CORTO PLAZO (ACREEDOPR)

[]
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.

CONTTHZENTE  (MCRETDOR) A LARGD PLATC (ACREEDOR)
e e e e - S
Deudores cuantificados en Documentos por pagar por
contra de la empresa por créditos refaccionarios,
juicios. hipotecarios u otros.
- Civiles
- Mercantiles
— Laborales
- Fiscales

SE



GUIA DE CONTABILIZACION Y CATALGGC DE CUENTAS

CUENTAS DE ACTIVO.

110. FONDO FIJO DE CAJA

CARGOS:;

1. Importe de la dotacidn inicial para integrar el
fondo £ijo

2. Incremento al fondo fijo.

CREDITOS:
_ 1. Disminucién del fondo £fijo -
2. Cancelacion del fondo fijo.
SALDOQ:
Deudor. Representa el monto del fondo fijo exis-
tente .
NOTAS -

1. El fondo fijo se establecerd exclusivamente para
gastos menores, cuya cuantia debera ser fijada -
por la direccidn de la empresa a base de un 1iml
te, Por ejemplo menores de § 100.0C,

2. Debera conservarse fisicamente separacs de it co

111. BANCOS

CARGOS:

branza del dia.

Dicho fondo serd repuesto periddicamente median-
te la expedicidn de un chegue nominativo, cargar
do a las diferentes cuentas gue corresponda <on
crédito a bancos.

Depdsitos que se hagan en las cuentas bancarias
en efectivo 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 chegues expedidos

2. Cargos bancarios por comisiones, descuentos, fal-
sos cobros, etc.

SALDO:
Deudor. Representa el saldo disponible en las --
cuentas corrientes bancarias.

NOTAS: ]

1. Deberad abrirse un auxiliar para cada cuenta ban -
caria.

2. La expedicidn de cheques sera siempre en forma no
minativa evitandose los cheques "al portador", a
"nosotros mismos", a "nombre de la empresa". To -
das las cobranzas deberan depositarsc Iintegramen-
te al dia siguiente hdbil a su recepcion.

112. 1Inversiones en Valores de Realizacidn Inmediata.
|
CARGOS:
1. 1Importe de los Valores adquiridos (Acciones o Preesta -

blecidos) por la empresa gue son negociables a la venta

0 a plazo. Venta con vencimiento menor de un afo.

2. Capitalizacion de intereses con menos valores.

-

A. ..D5:

1. Venta de valores
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Deudor.

corto plazo gue tiene la empresa.

Representa el monto de inversiones en valores a

120. DOCUMEKRTOS POR COBRAR
RGOS
Impecrte de los documentos aceptados por los deu-
dores a favor de la empresa.
CREDITCS:
1. Pagos dec documentos, ya seca en forma parc:al o Lo
tal.
2. Importe de documentos cancelados.
SALDO:
Deudor. Representa los deccumentos a faver
de deudores.
~21. DOCUNINTOS DESCONTADOS
CARGOS:
l. Importe de documentos descontados colrados por 1a-s
institucicnes de crédito, segun aviso de la misoo.

=51D20:

Contracuecnta 120, Documentos por cohrar

documento devuclto por loc ol
édito por falta de cebro, con crédicn o
2, B

o

icl Cdescuento de documentos con cargo a la
2, Barcos.

Acrecdor, Representa el pasivo de cont
el valor :scmainal

LN CI1IA por
ae los docunientos descontades pon
digntas do CORIo pPOr las 1nstitucionces en e so -

1



NOTA:

39

llevd a cabo el descuento. "

Los documentos deberan mandarse a la institu-
cidn de crédito de gue se trate, acompafados

en una carta en gue se relacionen Yy la copia

de la cual deberda archivarse junto con la co

pia de la pdliza correspondiente.
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122, CLIENTES:

CARGOS:

CREDITOS:

SALDO:

NOTA:

El objeto de anexar la copia de la carta re-
lacidén 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 redactard
el concepto en forma global y por otro, la -
finalidad de las copias de las pdlizas es ha
cer con ellas los registros contables.

Debera establecerse una subcuenta para cada
institucidon de crédito donde se descuenten -
los documcentos.

Importe de las facturas por ventas de con -
tado comercial a 30 dias y a crédito.

Importe de gastos hechos por cuenta ce clien
tes, mediante la nota de cargo correspondien
te a la que se le anexaran los documentos o-
riginales de la operacidn.

Cargos por intereses u otros conceptes medilan
te nota de cargo.

Pagos gue hagan los clientes

—
r
’

Bonificaciones v descuentos c nccedids
clientes med:iante nota de crd. ito.

Cancelacidn de los saldos que s¢ cons.-i.ran
incobrakbles.

Deudor: Representa los adeudos a cargo de ~-
clientes de contado comercial y a credito.

Debera establecerse una tarjeta auxiliar pa-



123, FUNCIONARIQOS Y EMPLEADOS

CARGOS: -

1. Importe de préstamos gue se hagan al personal de
la empresa.

2. Cargos por otros conceptos mediante nota 2 cargo.

3. Entregas que se hagan al persconal de la emgresa, -
por concepto de anticipos a cuenta de participa ~--
¢cidn de utilidades.

CREDITOCS:

1. Pagos gue haga el perscnal de la empresa por prés-
tamos y otros conceptos.

--2. Aplicacidn de la participacidn de utilidales al -
personal, determinada sobre las ut:lidadocs cbteni- _|
das por la compafia. -

SALDO: . .
Deudor. Representa los adeudos mencicnacdos a carge
del personal de la empresa y los anticipms 2 cuen-
ta de participacidon de utilidades, pcinitentes de -
aplicacidn.

NOTA:;

Debera establecerse una tarjeta auxi.ia: pars c-o

funcionaric v empleaco.

124. DEUDORES DIVEREQDS

CARGOS:

Importe de adeudos por cualquier con.opto ¢1s71intO
al ingreso normal del giro del negocio,

CREDITOS:

[

Pago o cancelacidon de adeudos que se regiss:
en esta cuenta.
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125.

-

9]

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada deu-
dor.

INTERESES E IVA POR COBRAR A DEUDORES Y /0O CLIENTES

CARGOS:

1.

2.

Importe de los intereses devengados a £favor de la

empresa no incluidos en el documento. El cidlculo -
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.

CREPITOS: : -

SALDQO:

Cobro a los clientes de los intereses e IVA, a fa-
vor de la empresa al vencimiento del documento, Ya
sea en forma parcial o total.

Deudor. Rerpresenta el importe de los intercses de-
vengados. A favor de la empresa a la fecha de pre-
sentacion.

TSTIMACION PARA ADETDOS 2T COBRC DUROSO

CREDITQCS:

CARGOS:

Cantidades asignadas para cubrir posibles pérdiza
Por adeudos incobrakles debidamente comprobados.

il

1. Adeudos cancelados por incobrables, debidamente -

autorizados y comprobados por la direcciodn Ze la
empresa con crédito a las cuentas por cobrar co -
rrespondientes.,

2. Disminucion o cancelacion del saldo Je est2 cuenta.

SALDO:



Acreedor. Representa la estimacidn agcumulada para
cubrir posibles adeudos incobrables.

NOTAS:
l1.- Las cuentas canceladas deberdn inutilizarse me --
diante un sello y permanecer en un expediente es-
pecial.
2.- Esta estimacidn deberda crearse mediante un estu -
dio individual de las cuentas por cobrar.
3.- Las pérdidas por cuentas incobrables cargadas a -

esta cuenta, podran ser deducibles 'para efectos
de impuestos scobre la renta.

127. IVA ACREDITABLE O IVA POR COBRAR

CARGOS:
l.- Importe del IVA pagado por la empresa a terceros
por la compra de bienes y/0 servicios.
ABONOS:
1.- Aplicacidén mensual del IVA a favor de la empresa
contra la cuenta IVA por pagar.
2.- Aplicacidon del IVA a resultados gue no serad com-
pensable,
SALDO:

Deudor. Representa el monto de IVA rngade coo Lo

empresa gue sera compensado O aplicaco a resail. -
dos.

130. ALMACEN DE MERCANCIAS

CARGQS:

-

1 - Costo de adquisicidn de mercancias.,

. Costo de mercancias recibidas de los clientes por
concepto de devoluciones.

1
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131.

132,

ABONOS: | -

SALDO:

NOTA:

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.

L]
Debe establecerse un auxiliar para cada articulo o
mercancia.

ESTIMACION PARA AJUSTE DE INVENTARICS

CARGOS:
Importe de los articuleos anticuados o fuera de uso
por estar danados o en mal estado gue por ——~-—-"—--
consiguiente hayan bajado de valor o sean dados de
baja.

CREDITOS:
Cant:dades destinadas para cubr:r posikles pérdi -
das »nor el deterioro u obsolescencia d¢ los arti
culos.

SALDO:

“TRCANCIAS EN TRANSITO

_Acreedor. Representa la estimacidn para cubrir o-
sibles pérdidas por el deterioro u obsolescencia -
de los articulos.

CARGOS:

Costo de adquisicidén de mercancias gque adn no lle
gan a la empresa.
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2. Fletes y acarreos que 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.

Deudor., Representa el importe de las mercancias en
transito aln no recibidas.

NOTA:

Deberi establecerse un aunxiliar para cada concep=~
to.

1332. ANTICIPOS A PROVEEDCRES

CRIIGOS:
Entrcga a cuentas de pedidos de mercancia y mate-
riales.

CREDITOS:
Traspaso a la cuenta 212. Proveedores por la apli

° cacidn del anticipo efectuado, una vez recibida -

la mercancia.
Devolucidn de los anticipos efectuados.

SALDO:

Deudor. Representa los anticipos pendientes de —--—
aplicacibén a cargo de proveedores.
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13s5.

NOTA: . : '

Deberi establecerse una tarjeta auxiliar para ca -
da proveedor.

INVENTARIO INICIAL

(Sistema Pormenorizado)

CARGOS:

1. Importe del inventario de mercancia con el gue ini
clia las operaciones una empresa.

2. Traspaso del saldo de la cuenta 140 Inven+tario Fi-
nal al principio del periodo. (Ejercicioc Social).

CREDITOS:

Traspaso del saldo a la cuenta 501 Costo de Ventas
al final del ejercicio.

SALDQ:

Deudor. En el ejercicio representa lo indicado en
las cargos.

COMPRAS TCTALES

{Sistema Pormenorizado)

CARGOS:
Importe de las compras efectuadas por la empresa
para su posterior venta.

CREDITQS:
Traspaso del saldo al £inal del ejercicio a la -~
cuenta 139 Compras Netas.

SALDOQ:

Deudor. Durante el ejercicioc representa lo indica
do en los cargos.
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NOTA: -

Deberin establecerse tarjetas auxiliares para cada
mercancia.

GASTOS SOBRE COMPRAS

(Sistema Pormenorizado)
CARGOS:
Importe de los gastos efectuados por la adguisi -
cidn de mercancias como: fletes, acarreos y alma-

cenaje que serd vendida posteriormente.

CREDITOS: -

-

cuenta 139 Compras Netas.

SALDO: -

Deudor. Durante el ejercicilo representa lo indica-
do en los cargos.

NOTA:

Deberan establecerse tarjetas auxiliares para ca-
da tipo dc gmsto. o

DCVOLUCIONES Y REBAJAS SOBRE COMPRAS

{Sistema Pormencrizado)
CREDITOS:

1., Importe de la mercancia que se devuelve al prowves
dor por estar defectuosa.

2. Importe de las rebajas que nos conceden los pro -
veedores.

CARGOS:

Traspaso del saldo al final del ejercicio a la --
cuenta 139 Compras Netas.

Traspaso del saldo al final del ejercicioc a la ---

47



ke

138.

139,

SALDO:

Acreedor. Durante el ejercicio representa lo indi-
do en los créditos.

HOTA:

Deberin establecerse tarjetas auxiliares para con-
trolar las devoluciones y rebajas,

COMPRAS NETAS

(Sistema Pormenorizado)

CARGOS:
1= Traspaso de la cuenta 136. Compras totales

2. Traspaso de la cuenta 137. Gastos sobre Compras.

CREDITOS:

1. Traspaso de la cuenta-l38. Devolucicnes y Rebaljas
sobre Compras.

2. Traspaso del saldo de esta cuenta a la cuenta 501.
Costo de Ventas al final del Ejercicioc.

SHLDO:

Deudor. Ala fecha de cierre representa el monto -
de las compras netas efectuadas en el ejercicio.

IVENTARIC FINAL

CARGOS:

Al final del ejercicioc de las mercancias que gque-
dan en ex:istencla segln recuento fisico. Contra -
cuenta 501. Costo de Ventas.

CREDITOS:

Traspaso del saldo de la cuenta al i.iclar el ejer
Cicio a la cuenta 135. Inventaric I: cial,.
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141.

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 adgquisicidn 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 depdsitos

2. Aplicacidn de los depdsitos o parte de los nisTes
a la liquidacion del contrato gque garantizan.

SAT 7D

Deudor. Representa los depdsitos en garantla efec
tuados por la empresa en cumplimiente de coatra -
tos.
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150. TERRENOS -
CARGOS:

Costo de adquisicidn de los terrenos propiedad ce la -
empresa.

CREDITQOS:
Costo de adqguisicidn de los terrenos que se venden,

SALDO:

Deudor. Representa el costo de adquisicidn de los te -
rrencs propiedad de la empresa.

151. EDIFICIOS ‘ -
CARGDS:

Costo de adgquisicidn de los activos propiedad de la em
presa.

Del valor de los materiales, mano de obra y gastus que
ge cubran por la construccidn de edificios. Congracuen
ta obras en proceso.

CREDITNS:
Del costo de adguisicidon de los edificios gue se vendan.

SALDO:

Dcudorx. Representa el costo de adguisicidn de los edi-
ficios propiredad de la empresa.

152. MAQUINARIA Y EQUIPO

CARGOS:

Costo de adquisicidn de la maguinaria y equipc propie
dad de la empresa.

Del valor de los materiales, mano de obr.? y gastos cue
se cubran por la construccidn de maguin:ria. Contracuen
ta. Construcclones en proceso.
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154,
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CREDITOS: -

Del costc de adquisicidn de la maguinaria que se venda o
se dé de baja por inservible u obsoleta.

SALDO:

Deudor. Representa el costo de adguisicidn de la magui-
naria y equipo propiedad de la empresa.

EQUIPO DE TRANSPORTE

CARGOS:

Costo de adquisicidn de unidades de transporte propie-
dad de la empresa.

"Adiciones importantes que se efectlan a las unidades -
como chasises y carrocerias.

CREDITOS: =
Costo de adquisicidon mas valores adicionados en su ca-
so de unidades de transporte gue se den de baja por =--
venta, obsolescencia o inservibles.

SALDOQ:

Deudor. Representa el costo de adquisicifn de las uni-
dades de transporte propiedad de la empresa.

MOBILTIARIO ¥ EQUIPO DE OFICINA

CARGQS:

Costo de adquisicion de muebles y otro tipo de equipo
de oficina tales como escritorios, sillonas, archive -
ros, maguinas de escribir, sumadoras, etc.

CREDITOS:

Costo de adquisicidn de muebles y otro eguipo de ofi-
cina vendido o desechado.

SALDO:

4

Deudor. Representa el costo de adcuisicidn 4= las in -
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versiones tanto en muebles como en equipo de ofi-

cina propiedad de la empresa.
NOTA:

Los articulos gque adquiera la empresa para el mo-
biliario y equipo . oficina que no excedan de ---
$ 100,00 deberan llievarse directamente a gastos, -
en la inteligencia de que si se consideran vallo -
sos, se llevara un inventario de los mismos.

DEPRECIACION ACUMULADA DE EDIFICIOS

CREDITOS:

Por el porcentaje previamente establecido por la -

-
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CARGOS:

SALDO:

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 del edificio por venta. El
coémputo se hard tomando como base la fecha de ad-
quisicidn,

Acreedor. Representa la depreciacién acumulada del

edificio de la empresa.

DEPRECIACION ACUMULADA DE MAQUINARIA Y EQUIPO :;

CREDITOS:

CARGOS:

SALDO:

Por el porcentaje previamente establecido por la
direccidon para la recuperacidn de la inversidn he
cha por la empresa, a través de los gastos O cos-
tos.

Importe de la acumulacién de la depreciacidn has-
ta la fecha de la baja de la maguinaria y equipo
por venta o desecho. El cdmputo se hara tomando -
como base la fecha de adguisicién.

Acreedor. Representa la depreciacidn acumulada de
la maguinaria y equipo de la empresa.

DEPRECIACION ACUMULADA DE EQUIPO DE TRANSPORTE

CREDITQS:

Por el porcentaje previamente establecido por la
direccidn para la recuperacidn de la inversidn he
cha por la empresa, a traves de los gastos o cos-
tos.
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158.

SALDO:

Importe de la acumulacidn de la depreciacidn hasta
la fecha de la baja del egquipo de transporte por -
venta o desecho. El computo se hard tomando como -
base la fecha de adgquisicidn.

Acreedor. Representa la depreciacidon acumulada del
equipo de transporte de la empresa.

DEPRECIACION ACUMULADA DE MOBILIARIO Y EQUIPO

CREDITOS:

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.

CARGOS:
Importe de la acumulacidn de la depreciacidn has-
ta la fecha de la baja del mobiliario y eguipo por
venta o desecho. El cOmputo se hard tomando como
base la fecha de adquisicidn.

SALDO:
Acreedor. Representa la depreciacién acunulada del
mobiliario y eguipo de la empresa.

CAYETTIIcCcIONEs Y PROCESD

CALLS
Impcrte de los materiales, anticipc . por a-
de obra, mano de obkra, honorarios, —“elaccic. 5, -

T partes, egQulpo, accesorios, etc. que se utl:i:icen

en la construccidn de Activo Fijo,

CREDITOS:

SALDO;

Traspaso de las construcciones terminadas a las -
cuentas de Activo Fijo gque correspon..an al c¢osto.

P
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lel.

Representa el costo de las obras gue se encuentran
en proceso de construccidn que no han sido termina
das.

NOTA:

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: sO
bre la renta, que deberdn enterarse en los mesés -
50.,90., v l20. del ejercicio social. :

-

CREDITOS:

Aplicacién a fin de ejercicio, por el impuesto fi-
nal determinado. Contracuenta 214. Impuestos y de-
rechos por pagar, subcuenta 2145, Scbre 1a renta.

SALDO:

Deudor. Durante el ejercicio representa el importe
de los anticipos a cuenta de impuesto. En caso de

gue exista un saldo a favor de la omcresz en rela

cidén al impuesto £final, podré&n segu:rse dos proce

dimientos: primero, dejarlo en la prcpia cuenta -

como gasto anticipado o bien, traspasarlc a la --

124. Deudores diversos, subcuenta Secretariz ce -

Hacienda y Crédito PGblico.

SCEGUROS Y TIANTAS PAGADAS POR ANTICIPADO

CARGOS:
Importe de las primas y endosos de los contrz:os
de seguros y fianzas gue ha tomado la compaiiz.
Cr - 70S:
1. Aplicacidn periddica a resultadas de dichas ;rimas

y endosos contratados.
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162.

170.

SALDOS:

NOTA::

Deudor. Importe total de las primas y endosos paga
dos pendientes de aplicacidn.

Deberid llevarse un registro auxiliar para el con -
trol de las primas que amparan los seguros y fian-
zas contratados.

INTERESES PAGADOS POR ANTICIPADO

CARGOS:
Importe de los intereses pagados por anticipado.
CREDITOS:
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 ORGANTZACION
ARGOS:
. Importe de las erogaciones por concepto de organj
zacion o reorganizacidn de la empresa.
CREDITOS:

S6lo en caso de disolucidn de la sociedad, se can
celard contra la cuenta 171. Amortizacidn acumu-
lada de gastos de organizacidn y si .10 hubiere al
carzado el 100% de los gastos de or.z2nizacidn, la
diferencia se llevarid a resultados.



171.

172.

SALDO:

Deudor. Representarid el importe de las erogaciones

efectuadas en la organizacidn o reorganizacidn de
la empresa.

AMORTIZACION ACUMULADA DE GASTOS DE ORGANIZACION

CREDITOS:

CARGOS:

-

SALDO:

GASTCS

Deberd fijarse una cuota anual o mensual, para la

57

amortizacidén de estos gastos de acuerdo con el cri

terio’ que dicte la direccidn de la empresa.

Cancelacidn de la cuenta al momento-de practicar -

la liquidacidn de la empresa. Contracuenta 171, =--7

Gastos de organizacion.

Acreedor. Representa la amortizacidn acumulada de
los gastos efectuados en la organizacién de la en
presa.

DE INSTALACION

CARGOS:

Valor de adgquisicidon de las instalaciones efectua
das (canceles, alfombras, mostradores, adaptacio-~
nes).

CREDITOS:

SALDO:

S6lo en casc de disolucidn de la sociedad, o bien
en caso de cambio de domicilio, se cancelarda con-
tra la cuenta 174. Amortizacidn acumulada de gas-
tos de instalacion y si ésta no hubiera alcanzado
el 100% de los gastos de instalacién, la diferen-
cia se llevara a resultados.

Deudor. Representa el importe de los gastos de --
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173.

instalacion efectuados por la empresSa en activos -
fijos que no sean de su propiedad.

AMORTIZACION ACUMULADA DE GASTOS DE INSTALACION

CREDITOS:

Debera 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:

Cancelacidn de la cuenta por disclucidn de la em -
presa, o bien por cambio de domicilio. Contracuen
ta 173. Gastos de instalaciédn.

.- -

SALDOS:

BAcreedor. Representa la amortizacidon 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:

CARGOS::

Importe de los documentos por pagar aceptados por
la empresa, cuyo vencimiento sea a plazo menor de
un aifio.

Importe de los documentos liquidados total © par-
cialmente.

SALDO:
Acreedor. Representa el pasiveo documentado a car-
go de la empresa pendiente de liquidar.
NOTA:
Debera establecerse una tarjeta auxiliar para ca-
da acreedor.
PROVEEDORES
CREDITOS:
Importe de todas las compras efectuadas a crédito,
asl como los gastos relacionados con las mismas.
CARGOS:
1. Importe de pagos hachos 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,

Lt
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213.

4, Por traspaso de los anticipos efectuddos, al for-
malizar la operacidn. Contracuenta 134. Anticipos
a proveedores.

5. Importe de 1lds adeudos que se documenten. Contra -
cuenta 211. Documentos por pagar a corto plazo,

SALDO:
Acreedor. Representa los adeudos no documentacdos a
favor de proveedores por concepto de ccopras 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 adquisicidn de mer

cancias.

CARGOS:
Pagos o cancelacidon de adeudos gue se registran -
en esta cuenta.

SALDO:
Acreedor. Representa el total de los adeudes nen-
cionados en los créditos.

NOTA: -

Debera abrirse un auxiliar para cada acreedor.

INTERESES.E IVA POR PAGAR

CREDITOS:

o

1. Importe de los intereses devengados “or créditos
recibidos contracuenta., Gastos Financiercs.,
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CARGQOS:

SALDO:

NOTA:

Importe del IVA generado por los intereses deven-
gados que adeudamos a acreedores.

Pago parcial o total de los intereses y del IVA.

Representa el monto de los intereses e IVA deven -
gados a la fecha de presentacidn por creéditos gue
recibid la empresa. Y por IVA gue adeudamos a acree
dores.

’
e

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada -
acreedor,

IMPUESTOS Y DERECHOS PCR PAGAR

CREDITOS:

CARGOS:

SALDO:

RCO™™ -

Importe de los impuestos y derechos causados, pen-

‘dientes de pago, como: 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.

Pagos o cancelacidon de adeudos registrados en esta
cuenta,

Acreedor., Importe de los impuestos y derechos cau-
sados pendientes de pago, gque debe de pagar la em-
presa.

Debe establecerse una tarjeta auxiliar por cada -
impuesto,
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2le.

217,

CARGOS:

1. Aplicacidn mensual del IVA por Cobrar o acreditable
2. Pago del IVA mensual

ABONOS:

1. Cobros gue efect(a 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 mercancias,

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 anticipou.

NCOTA:

Deberd establecerse una tarjeta auxiliar para cada
cliente.

GRATIFICACIONES POR PAGAR

CREDITOS:

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 proporcional de la -
nomina mensual.
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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
gara a gastos.

SALDOS:
Acreedor., Representa la provisidn acumulada que --
servird para el pago de las gratificaciones al per

sonal.

PARTICIPACION DE UTILIDADES A FAVOR DEL PERSONAL POR PAGAR

A

CREDITOS: . -
Creacidn del pasivo a cargo de la empresa por de -
terminacidén de la participacidn de utilidades a fa

vor del personal. Contracuenta. Provisidn paraila
participacidon 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, pendicnte

de distribuir o aplicar.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA AL INGRESO GLOBAL DE LAS EMPRESAS

POR PAGAR

CREDITOS:

Por el importe total del impuesto definitivo a car
go de la empresa contracuenta 506,- Provisidn para
el impuesto sobre la renta al ingreso global de -
las empresas.

CARGOS:;

63
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220,

230,

SALDO:

bre la Renta pagado por anticipado. Si el saldo de
esta cuenta es superior, la diferencia se aplica a
la cuenta 124. Deudores Diversos.

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:

CARGOS:

1.

2.

SALDO:

NOTA:

Importe de los documentos por pagar aceptados pof
la empresa cuyoc vencimiento sea a plazo mayor de
un afio.

Importe de los documentos liquidados parcial o to-
talmente.

Traspaso a documentos. por pagar a plazo menor de -
un afio.

Acreedor. Representa el importe de los documentos
a cargo dec la empresa con plazo mayor de un afio --
pendientes de liquidar.

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada
acreedor. '

INTERESES COBRADOS POR ANTICIPADO

CREDITOS:

CARGOS:

Importe de los intereses cobrados por anticipado.

~
-

Aplicacidn periddica a las cuentas ce resultados
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301.

de los intereses devengados.
SALDO:

Acreedor. Representa el importe de los intereses -
cobrados por anticipado pendientes de devengar.

3.~ CUENTAS DE CAPITAL

CAPITAL SOQOCIAL SUSCRITO

CREDITOS:

l. vVvalor nominal de las acciones suscritas.

2. Valor nominal de las acciones que de acuerdo con
la Asamblea General Extracrdinaria de Accionistas
se suscriban para aumento de capital.

-

CARGOS: )
Valor nominal de las accicones que de acuerdo con
la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas
se retiren por disminucidn 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 30§, Capital Social.

CREDITOS:

Pagos realizados por los accionistas.

SALDO:
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302.

303.

Deudor. Representa el capital pendiente de exhikir
se. .

NOTA:
E]l saldo de esta cuenta debera presentarse en el -
balance como complementario del saldo de la cuenta

300. Ccapital Social.

RESERVA LEGAL

CREDITOS:

Por ciento anual de las utilidades de cada ejerci
gicio seglin estipule la escritura constitutiva de
la sociedad.- Contracuenta 304. Resultados del --
ejercicio.

CARGOS:

l. Por absorber pérdidas a las que no pueda hacerse
frente con las utilidades acumuladas.

2. Por capitalizacidn.
SALDO:
Acreedor. Representa la separacidn 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 ejercicic gue la Asamblea

General de Accionistas decida no aplicar en forma
congcreta a alguna otra cuenta. '

CARGOS:

Traspaso de la cuenta 304. Resultadcs 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 éjercicio social de todos los saldos.
de las cuentas de resultados deudcras.

2. Traspaso a las diferentes cuentas de capital conta
ble gue 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 efect@a al principiar el
nuevo ejercicio social.

4.~ CUENTAS DE INGRESOS

400. VEWTaS

Ci_..ZTOS:

Importe de las ventas de los articulos propios del
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401.

402. .

giro del negocio.

CARGOS:

Traspasco 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 parrafo primero.

DEVOLUCIONES SOBRE VENTAS

CARGOS:

Importe de las devoluciones sobre ventas,

CREDITOS:

Traspaso del saldo de esta cuenta a la cuenta 305,
Resultados del ejercicio, al final del ejercicio.

SALDO:

Deudor. Representa durante el ejercicio las devo -
luciones de clientes por ventas.

PRODUCTOS FINANCIERQS

CREDITOQS:
l. Intereses moratorios

2. Importe de los descuentos obtenidos en la compra -
de mercancia y materiales.

3.. Importe de las utilidades en cambio.
CARGOS;

raspaso del saldo al finalizar el ejercicio a la
cuenta 305. Resultados del ejercicio.

SALDO:



403.

500.

gresos obtenidos por los conceptos seifialados en -
los créditos. i

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 ejercicioc.

SALDO:
Acreedor. Durante el ejercicio, representa los: in-
gresos obtenidos por operaciones gue no son norma-

les en la empresa.

5.- CUENTAS DE COSTOS Y GASTOS

COSTO DE VENTAS

CARGOS:

l. Importe del costo de la mercancia vendida (Siste-
ma: de Inventarios Perpetuos).

2. Correcciocnes 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

[
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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 ejercicioc representa el costo -
de la mercancia vendida.

GASTOCS DE VENTA

CARGOEL:

Esta cuenta se cargard del importe de todos agque-

- llos gastos (Ver andlisis de subcuentas de la 50
201 a la 50 234) que se eroguen con motivo de lzs
ventas, asl como de aquellos que son necesarios pa.
ra hacer llegar el producto a manos decl consumidor
y lograr el cobro total de los mismos.

CREDITOS:

Traspasc 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 gue se indican er

los cargos.

GASTOS DE ADMINISTRACION

CARGOS:

Esta cuenta se cargard del importe de todos ague-
llos gastos (Ver andlisis de subcuentas de la 50
201 a la 50 234) que se eroguen con motivo de la
administracién del negocio.

CREDITOS:

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio. Con



503.

504-

505.

Deudor. Durante el ejercicio, representa el impor-
te acumulado de las erogaciones qgue se indican en
los cargos. )

GASTOS FINANCIERQS

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.

- -

SALDO:
Deudor. Durante el ejercicio representa el importe
acumulado de las erogaciones gue se indican en: los

cargos,

OTROS GASTOS

CARGOS:

Importe de los gastos derivados de operaciones que

no son normales en la empresa, tales como perdidas -

en ventas de activo fijo, etec.

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 operaciones gue no constituven el -

g.ro normal de la empresa.

PROVISION PARA FEI, TMPUESTO SOBRE LA RENTA AL INGRESO GLO-

BAL DE LAS EMPRESAS.

CARGOS:

71
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506.

Por el impuestc de acuerdo con el ingreso global -
gravable gue se obtenga cada mes. Contracuenta Im-
puesto sobre la Renta al Ingreso Global de las Em-
presas.

CREDITOS:

SALDO:

NOTA:

raspaso del saldo de esta cuenta al finalizar el
ejercicio a la cuenta .. Resultados del ejerci-
cio. |

Deudor. Representa durante el ejercicio, las acumu
laciones mensuales de las estimaciones en el calcu

lo del impuesto. SN

Esta cuenta deberd cargarse o acreditarse al fina-
lizar el ejercicio, en funcidn del impuesto final

que se determine, para efectos de ajustar la esti-
macidn 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. Participaciodn
de utilidades al persocnal.

CREDITOS:

SALDO:

Traspaso del saldo de la cuenta al finalizar el --
Bjercicio a la . Resultados del ejerscicio.

Deudor. Representa al finalizar el ejercicio el im
porte de la participacién de utilidades a favor -

del personal. 3



g—-!!fnn' . RAnSuE 2 L1 1 B T - T.!Ll_‘”l — ) 1' i Y Yieeser 4 W- . J "m' .

lp—

FACULTAD DE INGENIERIA U N_ A _IM.
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

Tres décadas de orgullosa excelencia” 1971 - 2001

CURSOS ABIERTOS

DIPLOMADO EN VALUACION INMOBILIARIA Y
DE NEGOCIOS

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

TEMA

MANUAL DEL PERITO VALUADOR

EXPOSITOR: M. EN |. ENRIQUE A. HERNANDEZ RWZ
PALACIO DE MINERIA
ABRIL DEL 2001



Tres décadas de orgullosa excelencia”™ 1971 - 2001

CURSOS ABIERTOS

DIPLOMADO EN VALUACION INMOBILIARIA Y
DE NEGOCIOS '

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

TEMA

MANUAL DEL PERITO VALUADOR

EXPOSITOR: M. EN |. ENRIQUE A. HERNANDEZ RUIZ
PALACIO DE MINERIA
ABRIL DEL 2001



.-' L L A -, " ‘ o 2 —.' i .
e LI mar e s TR BRI L TITTTT] e — lnv.mm '

Tl

FACULTAD DE INGENIERIA U N._A_NM.
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

CURSOS ABIERTOS

DIPLOMADO EN VALUACION INMOBILIARIA'Y
DE NEGOCIOS

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

TEMA

MANUAL DEL PERITO VALUADOR

EXPOSITOR: M. EN I. ENRIQUE A. HERNANDEZ RUIZ
PALACIO DE MINERIA
ENERO DEL 2001



SECRETARIA
DE CONTRALORIA
Y DESARROLLO
ADMINISTRATIVO

cin

COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

INDICE
tntroduccion 2
. Marco Normativo 3
Il Lineamientos Generales para la Elaboracion de los Trabajos Valuatorios 4
1l Elaborac:c')—n de Proyectos de Dictamen - 5
IV Plazos y Condiciones de Entrega de los Trabajos Valuatorios 8

V Normas para el Desempeno de Ios Pernitos Valuadores de (a CABIN 10



SECRETARIA
DE CONTR=. ORIA
Y DESARROLLO

ADMINISTRATIVO Py COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

. I. Marco Normativo



SECRETARIA
DE CONTRALORIA
Y DESARROLLO

ADMINISTRATIVO

COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

MARCO NORMATIVO

a

Los valuadores registrados quedaran sujetos a la inspeccion y vigilancia de la CABIN, a la
cual deberan proporcionar la informacion y documentacion que les sea requenda en el
ejercicio de sus facultades.

En cumplimiento del Articulo 7 Fraccion XV del Reglamento de ia CABIN, a traves de la
Direccion General de Avallos, podra suspender temporalmente © revocar en cualquier
momento el registro otorgado a un pento valuador, cuande en el ejercicio en las facultades de
inspeccién y vigitancia observe:

1.

2.

Incumphmiento del Articulo 27 de la CABIN.
Realizacién de actividades que revelen incapacidad tecnica.
Datos o valores asentados en avaluos que no correspondan a la realidad.

Haber emitido, a solicitud de cualquier persona fisica ¢ moral distinta de la CABIN,
dictamen-valuatono o de justipreciacion de renta sobre el mismo bien

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

El conyuge o hjos del perito. mantenga relacion de intmidad con alguno de los
interesados en el avaluo o justipreciacion de renta nacida de algun acto religioso o civil
sancionado o respetado por la costumbre, 0 mantengan amistad intma con algun
interesado en el dictamen.

Tengan personalmente su conyuge o algunc de sus hijos calidad de heredero, legatario,
donante, donatano, arrendador, arrendatano, socio, acreedor, deudoer, fiador, pnncipal,
dependiente o comensal habitual de los interesados en el dictamen o del administrador
actual de sus bienes

Ser tutor o curador de alguno de los interesados en el dictamen, en general
encontrandose en stuacion que pueda afectar ia imparcialidad de su opinion,

Asimismo, podra suspenderse o revocarse el registro, por otras causas que deriven de [a
aplicacion de ordenamientos legaies en relacion con el ejercicio de {a actividad valuatoria.

La CABIN se reserva el derecho de accion legal contra peritos que presenten trabajos
valuatonos mal elaborados. ¢ cuyos resuftados no correspondan a la realidad, conforme al
objeto de contrato de prestacion de servicios gue suscriban ambas partes.
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LINEAMIENTOS GENERALES PARA LA ELABORACION DE LOS TRABAJOS
VALUATORIOS

i

Los pentos valuadores que presten sus servicios profesionales a la CABIN formularan
sus informes y avallos 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 dei avaluo.

| Para la elaboracion de trabajos valuatorios, los peritos:

Deberén apoyarse invariablemente en los criterios técnicos y metodologias que
determinen ia SECODAM vy ia propia Comision siendo de su entera responsabilidad
tanto los informes y avallos gue formuien, como los proyectos de dictamen que
presenten en cada servicio contratado.

Han de a]ustarse a las técnicas que, en la practica, se consideren aceptables en
materia de valuacion.

Deberan proporcionar la informacién adicional que ia propia Comision solicite en
relacion a aigun avaiuo en particular.

Deberan estar registrados y aprobados por la CABIN, habiendo cumplido todos los
requisitos senalados en su reglamento interno.

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 decidira el empleo de un método de valuacidon especifico de acuerdo a
cada caso a fin de que garantice un conveniente grado de confiabiiidad
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ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS

Aua D5 | ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS
Todos  Nombre.
+ Fima.
¢ (Cargo (en su caso).
» Datos relativos a su registro vigente ante la propia Comision y la
especialidad.
» Nombre de la dependencia o entidad solicitante.
e Asuntoo proposito del avaluo.
» Descripcién y ubicacién precisa del bien valuado.
+» Numero de cuenta predial en su ¢aso.
» Nombre del propietano.
| » Fecha en que se practique el avaluo.
Avaluo de -« Planos o croquis debidamente acotados a escala (en su caso).
bienes ... Fotografias intenores y extenores de las partes mas-—representativas del
inmuebles inmuebie.

* Valor fisico o neto de reposicion. por capitalizacién y comercial, y cuando
asi se solicite de oporturidad, los cuales deberan fundamentarse en uni
estudic de mercado de la zona inmediata o mediata, considerando
condiciones o factores particulares que influyan © puedan influir en
vanaciones significativas de los valores, homologando en todo caso, los
resultados de la valuacion.

o Avaluo de edificaciones. Precisar tantos tipos de construccién como
puedan determinarse, acorde a.

o Uso.

o Calidad

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

. Todas aquellas nstalaciones especiales, obras complementarias o elementos
j accesorios que formen parte integral del nmuebie, deberan considerarse con
! el yalor unitario correspondiente, sefialando e! valor de reemplazo, asi como su
i factor de depreciacion
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| |
AV DE | ELEMENTOS QUE DEESN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS
| i
'+ Avaluode s« Precisar valor del local, departamento ¢ despacho en funcion del!
{ inmuebles porcentaje que le correspeonda con reiacion al valor total del terreno
sujetos al ;e Areas comunes.

régimen de
i propiedad en
. condominio i,

tnstalaciones gqenerales del edficio, valuadas en forma separada vy
detaliadamente.
Valor de las areas privadas e mnstalaciones propias en su case

Avalito de (e Vaior fisico de tefrenos, CONStrUCCIor&s, maguinana, equipc y demas
' unidades elementos incorporados al inmueble de manera permanente.
. industriales |« Valor de reposicion nuevo, al que se le aplicara en su caso, e! factor de
i ' gemento que corresponde por edad, estado - de conservacion,
[ ! mantenimento, diseno industral, aparicion de nuevos y mejores modelos a
i % fin de obtener el valor neto de reposicion, vida util remanente, depreciacién
F ¥ anual y valor ge capitalizaciéon fundado en un analisis de la productividad
*  dela industna en su conjunto. -
‘e Para efectos de valuacion unicamente de maquinana y equipo no sera
‘ necesano el valor fisico del terreno y de construcciones. mt el valor de
; i capttalizacion.
i
Avaluode .. Localizacion.
‘toda clasede’'s Ubicacion.
terreno ., Topografia,
» Relieve.

Calidad de ios suelos

Caracteristicas panoramicas

Dimensiones.

Proporcion.

Uso de suelo

Dehsidad de pobiacién,

Intensidad de construccron

Servicios municipales

Afectaciones © restncciones a que estén sujetos
propiedad.

y Su regimen de




SECRETARIA
DE CONTRALORIA
Y DESARROLLO

ADMINISTRATIVO - -
COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

;
]

|

:{,pﬁgg ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

5
i
i
i
1
i
|
1
|
i
|
i
;
!

+
1
i

i Avalto de |Tomar en cuenta:

t  terrenos !. Valor unitano del lote tipo.

| urbanos | Programa director o programas parciales de desarrollo urbanc de la
! tocalidad. o se afectara, en su caso, ¢con los factores de premio ¢ castigo de
1 acuerdo a los cntenos mas recomendable.
TERRENOS CUYO MEJOR USQO SEA EL DESARROLLO INMOBILIARIO
(fraccionamiento, plazas comerciales y otros)
« Utilizar el método de calcule de valor residual, soportado con informacion

venficable,
Avaluo independientemente de la investigacidon de mercado que considere las

agropecuario { condiciones fisicas tanto del terreno como de las construcciones e

instalaciones propias. se determinara:

» El indice de productividad, tomando en cuenta, segun corresponda, el
coeficiente de agostadero o bien el uso actual y un promedio de!
rendimiento de las tieras dedicadas a las expiotactones tipicas de la
region, que ofrezcan las mismas caracteristicas de las que son motivo del
avaluo, fundamentando los resultados de dichos examenes.

DETERMINACION DEL VALOR DE CAPITALIZACION

s Latasa de capitalizacion fundada en

Para aeterminar el vator de capitalizacion de un inmueble, deberan considerarse, entre otros,
los siguientes elementos:;

« Renta real o en su defecto, renta 6ptma ¢ renta estimada, indicando el motivo por el que
se fijan estas dos ultmas. debiendo determinarse en forma unitaria y para cada tipo de
construccion apreciaga, deducciones por vacios., Impuestos, servicios y demas gastos
generales debidamente fungdamentados

Egag.

Vida Probable.

Uso.

Estado de conservacion

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

conforme a ios procedimientos, crterios y metodoiogias que deterrmina la propia
CoOmisIon.

(WEUNERERE

Para la elaboracion de avaltos de bienes cuyas caracteristicas no se precisan en estos
lineamientos, se sujetaran a satsfacer los elementos y metodologias que especifiquen el
formato comrespondiente elaborado por esta Comision para cada caso.
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En la elaboracion 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 contempia tanto criterios técnicos como metodologias, independientemente de todos
aquellos otros que adicionalmente y con fines valuatorios genere la propia Comision.

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 pento asignado, los trabajos deben entregarse con sus sopones analiticos.

Si el pento concluye su trabajo antes de la fecha estipulada la CABIN recibira ia
documentacion comespondiente y procurara, a su vez, reducir los Uempos de entrega de su
respectivo dictamen a la dependencia o entidad solicitante.

Condiciones de entrega

En pape! membretado.
Debidamente firmados.
Con la denominacién social de ia empresa (si es el caso}.
Las hojas de trabajo debera contener la rubrica del pento.

El perito debera también hacer entrega del predictamen en el formato tpo propeorcionade
por CABIN en cualquier medio electromagneético que solicite la propia Comusion.

Los oficios que consignen problemas de informacion. se entregaran directamente a la
Direccion de QOperacion. con copia al Director general de Avaluos  Tratandose de
Delegaciones Regionales seran entregados en la oficina del Delegado, con copia al Director
General de Avaluos

El horario de recepcion de proyectos de dictamenes de 9:00 a 15:00 y de 16:00 a 17:30
horas

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

Todas las cifras de valores se expresaran en pesos, buscando redondear ias cantidades.
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Requerimientos adicionales '

El pento valuador debera coordinarse con al CABIN para promover |2 entrega en tiempo y .
forma de la informacion necesana para la elaboracién de los avaluos y asi procurar que ia
entrega de los proyectos de dictamenes se efectuen antes del términc de los plazos,
establecidos, en su defecto, comunicar por escnto y oportunamente a la CABIN dicha!
situacion, marcando copia a la dependencia o entidad solictante, sefalando las razones por
las que se retrazara la emision respectiva y la fecha propuesta para su entrega |

. . . i
Cualquiter demora o atraso no informado. se entendera como descuido del pento, y las
repercusiones que se denven le seran imputadas.

Notificar por escnto a la CABIN cuando existan indicios de negativa a los requenmientos de
informacion por parte de la dependencia o entidad solicitante

En caso de que exista alguna objecion a la aplicacion del cnteno tecnico o de la
metodologia apiicada para la realizacion de’los trabajos solictados. imformar de inmediato y
por escnto a la CABIN para resolver lo conducente. |

Guardar todos los papetes relativos al trabajo valuatono en el expediente correspondiente. '
con el fin de que, si asi lo determina la CABIN, puedan hacerse las comecclones necesanas.
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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 Avaluos de Bienes Nacionales y del Manual de
Evaluacion y Asignacién de Peritos Valuadores.

El pento debera haber obtenido y mantener vigente su registro, cumpiliendo Ias condiciones
senaladas en el Articulo 27 del regiamento de la CABIN.

El pento quedara sujeto a la vigilancia e inspeccion de la CABIN, a la cual debera
proporcionar la informacion y documentacién que le requiera en ejercicio de dichas
facultades, de conformidad con el Articulo 7, fraccion VIIi del citado reglamento.

La Direccion de Operacion, adscrita a {a Direccion General de Avaluos © ta Subdeiegacion
de Avaluos, en el caso de las Delegaciones Regionales, analizara la solicitud de servicio y
sera responsable de definir el criterio tecnico que aplicara el perito valuador.

-—

Los trabajos valuatorios que se asignen podran recaer indistintamente en una persona fisica
y moral, |

Las personas que cuenten con registro actualizado de pento valuador de ia CABIN, seran
susceptibles de asignaciones por cuaiquiera de las Delegaciones Regionales y Oficina
Central, independientemente del lugar donde radique su registro.

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

El Comité de Evaluacion y Asignacion de Pertos, preferentemente asignara trabajos
valuatonos a los pentos que cuenten, en el mes inmediate antenor, con calificaciones en la
especialdad valuatona minima de ocho De no reqistrar calificacion en el cnteno técnico, se
tomara en consideracion la calificacion promedio anual del perito. En los -asos que los
pentos no cuenten con calficaciones por no haber realizado trabajos valuatonos en el ano,
no les sera aplicads esta politica

El Comité de Evaiuacidn y Asignacior. de Pentos, no asignard trabajos por un periodo
minimo de un mes a aquellos pentos que tengar -alificaciones promedio entre 6 y 7.9 en el
cnteno tecnico de que se trate, previa notficacior. .or escnto.

El Comite de Evaluacion y Asignacion de Pentos, no asignara trabajos valuatorios por dos
meses a los pentos que hayan obtenido calificaciones promedio infenores a 6 en el criterio
tecnico correspondiente. lo que se les notificara por escnto. En el caso de que obtengan
una segunda” calificacion infenor a € durante el resto del afo, seran excluidos de
asignaciones de trabajo en el critenio técnico respectivo.

10
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|
|

i En caso de incumphmiento de estas reglas, la Comision, actuando siempre por recomendacion
'de sus Comités de Evaluacion y Asignacion de Pentos, podra suspender temporalmente, negar
el refrendo o cancelar su registro. Las suspensiones podran ser dictadas tanto por
E Delegaciones Regionales como por la Direccion General de Avaiuos.

iLas Delegaciones Regionales, deberan enviar a la Direccion-General de Avaluos cada dos
|meses. un reporte con ia informacion relativa a los casos en ios que se haya suspendido a
algun pento.

'La negacién del refrendo y la cancelacion del registro de los peritos seran decididos solo por la|
| Direccion General de Avaluos. E| perito tendra derecho de audiencia solamente en caso de la
| cancelacidon de su registro, La suspension o negacion del refrendo del registro quedara a criteno
ide la CABIN.

- -

! Las sanciones mencionadas procederan en los siguientes casos:

3

(s Inéumplimiento de ineamientos especificos

2 Realizacion de trabajos valuatonos o justipreciaciones de renta en condiciones que reveien
: incapacidad técnica o la aplicacion incorrecta de |la metodologia.

‘0 Cuando los datos o valores asentados en los trabajos valuatorios gue practique no
' correspondan a la reahdad.

tg  Cuandoe haya indicios de gue los comprobantes de pago con que se justifiquen los gastos a
comprobar no sean los pertinentes o bien sean falsos.

o Cuando haya wviolado la confidencialidad en el desamollo del avalio y revelado sus
resuitados sin autonzacion de la CABIN

f- E! Comite de Evaiuacion y Asignacion de Peritos de ia CABIN, reunira los elementos
' suficientes y necesanos para calificar la iregulandad $i la naturaieza de la misma lo
‘ amenta procedera a:

1. Requenr ai pento valuador para que exponga lo que a su 'derecho convenga
respeacto de la iregularidad detectada.

!

; 2. Levantar el acta donde se aswenten tos hechos, deciaraciones vy
| consideraciones, asi como la evaluacion de las imegulandades
! comrespondientes.

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

i

11
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4. Reasignar los trabajos vaiuatorios pendientes de realizar por el pento
suspendido o dado de baja.

« Respecto a la severidad de la sancion esta correspondera a:
o Suspension de 3 meses en caso de falla u omisidon no dolosa y explicable

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

2 Se cancelara el registro cuando la irregularidad se haya cometido en forma
demostrablemente doiosa, o en caso de reincidencia en imegulandades que
amenten suspension.

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

+ Cuando la inconformidad o reclamacién sea levantada por el promovente del avalto ©
un tercero afectado, y esta sea levantada ante una instancia como la Secretaria de|
Contraloria y Desarrollo Administrativo, sila inconformidad esta bien fundamentada:

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

En caso de que esta proceda:

0 Se aphcard la sancion corespondiente 8 la naturaleza de la irregulandad
comprobada. .

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

Toda resolucion tomada respecto a estos asuntos sera comunicada por ia CABIN al perito
vatuador, en el gltimo domicilio que éi haya proporaionade, con una anticipacion de 15 dias
naturales a ia fecha de que a resoiucion surta efecto, teniendo el pento valuador el derecho de
impugnacion ante la prop:a Comision, 1a gue resolvera como unica instancia (o conducente.

La falta de domicilio actualizado del pento por causa imputable al mismo, no impedira las
resoluciones de la CABIN quien procedera a notificar el hecho a las instituciones de crédito, al
Colegio de Profesionistas al que pertenezca, asociacion o instituto al que este afiliado y , en su
caso, a las asociaciones de valuacion a las que este afiliado y a las autondades ante las que
esté reconocido. ' B
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. La Comisién dara a conocer periddicamente histados con los nombres y razones soci2les de los ;
| pentos valuadores con registro vigente. )
! i
ILa Comision harg circular a instituciones, colegios y demas asociaciones ligadas con los!
| trabajos valuatorios, 1as cancelaciones definitivas de registros de los pentos.

! '
iE! registro otorgado a un pento valuador no implica que ta Comision garantice la exactitud de los |
| avaluos que este produzca, quien sera responsabie de la veracidad de los datos asentados por
'él 0 por sus colaboradores.

]La Comision atendera y resolvera las quejas que se deriven de avaluos formulados por pentos
jextemos y solicitara, en su caso, la informacion necesaria para el analisis y dictamen
| corespondiente -

i

iLa CABIN se reserva el derecho de tomar accién penal contra aquelios pentos que presenten
{trabajos valuatonos mal elaborados, con irregularidades o bien, cuyos resultados no| °
i comespondan a la realidad j
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MARCO NORMATIVO
a Los valuadores registrados quedaran sujetos a la inspeccion y vigilancia de fa CABIN, a ta
cual deberan proporcionar la informacion y documentaciéon que les sea requenda en el
ejercicio de sus facultades.

En cumplimiento del Articule 7 Fraccion XV del Reglamento de la CABIN, a través de la
Direccion General de Avaluos, podra suspender temporalmente o revocar en cualquier
Imomento el registro otorgado a un perito valuador, cuando en el ejercicio en las facultades de

| inspeccion y vigilancia cbserve:

1. Incumplimiento del Articulo 27 de la CABIN
2. Realizacidn de actividades que revelen incapacidad técnica.
3 Datos o valores asentados en avaluos que no correspondan a la realidad.

4. Haber emitido, a2 solicitud de cualquer persona fisica ¢ moral distinta de la CABIN,
dictamen_valuatono o de justipreciacion de renta sobre el mismo bien_.

5 Interes directo o indirecto en el asunto, ya sea del pento, de su conyuge, parientes
[ consanguineos en linea recta sin limitacdon de grado. colaterales dentro de! cuarto grado o
| afines de segundo grado.

16 Ei conyuge o hijos del peritc, mantenga relacion de intimidad con alguno de los

| interesados en el avaluo o justipreciacion de renta nacida de algun acto rehgioso o cwil

i sancionado o respetado por la costumbre, ¢ mantengan amistad intima con aigun
interesado en el dictamen,

]

%7. Tengan personaimente su conyuge ¢ alguno de sus hijos calidad de heredero, legatario,
i donante, donatano, arrendador, arrendatano, socio, acreedor, deudor, fiador, pnncipal,
' dependiente o comensal habitual de ios interesados en el dictamen o del administrador
actual de sus bienes.

Ser tutor o curador de aiguno de los interesados en el dictamen. en general
encontrandose en stuacién que pueda afectar la imparcialidad de su opinmién.

m

|9 Asimismo, podra suspenderse o revocarse el registro, por otras causas que deriven de la
! aplcacion de ordenamientos legales en retacion con el ejercicio de la actividad valuatona.

|

{

iD La CABIN s¢ reserva el derecho de accion legal contra peritos que presenten trabajos
i valuatonos mal elaborades, ¢ cuyos resultados no correspondan a la realidad, conforme al
i 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 avaiuos basado en criterios técnicos, procedimientos y metodologias a
itraveés de los cuales se determina de la manera mas precisa posibie el valor de los

brenes inmuebies o muebles objeto del avaluo.

i.
[
|

r--——

Para la elaboracion de trabajos valuatorios, los peritos:

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

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

Deberan proporcionar la informacion 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 senalados en su reglamento intermo

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 decidira el empleo de un método de valuacion especifico de acuerdo a
cada caso a fin de que garantice un converuente grado de confiabilidad
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ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS

:.'f S_Bg ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS
r Todos e« Nombre.
¢« Fimna.

|
i
|

!
!
|

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 ubicacién precisa del bien valuado.
Numero de cuenta predial en su caso.

Nombre del propietano.

Fecha en que se practique el avaiuo.

Avaluo de .
bienes .
inmuebles

|
ie
]
?

' Todas aque':as instalaciones especiales. obras complementanas ¢ elementos !
‘accesonos que formen parte integral del inmueble, deberan considerarse coni
. el valor unitano correspondiente, sefaiando el valor de reemplazo, asi como su
i factor de depreciacion

Planos ¢ croquis debidamente acotados a escala (en su caso)

Fotografias intenores , extenores de las partes mas_representativas del
inmueble,

Valor fisico o neto de reposicién, 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
condiclones o factores particutares que influyan o puedan influir en
vanaciones significativas de los valores, homologandoc en todo caso, los
resultados de la valuacion.

Avaiuo de edificaciones. Precisar tantos tipos de construccion como
puedan determinarse. acorde a

a Uso

a Calidad

2 Descnpcion de los elementos de construccidn, los cuales se indicaran
en forma pormenonizada y completa, sefialando para cada tipo ef;
valor de reposicion nuevo al que se le deduciran los demertos que |
procedan por razon de edad, estado de conservacion. deficiencias de
proyecto. de construccion o de funcionalidad. i
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AP0 DS | ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS
Avaluo de e Precisar vator del local, departamentoc o despacho en funcion del
inmuebles porcentaje que te corresponda con relacion al valor total del terreno.
sujetos al |« Areas comunes.
regimende !, |nstalaciones generales del edificio, valuadas en forma separada y

. propiedad en |

condominio

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

Avaluo de
unidades
industriales

Valor fisico de terrenos, construcciones, maquinara, equipo y demas
elementos incorporados al inmueble de manera permanente

Valor de reposicion nuevo, al que se le aplicara en su caso, el factor de
demérito que corresponde por edad, estado . de conservacion,
mantenimiento, diseno industnal, aparicion de nuevos y mejores modeios a
fin de obtener el valor neto de reposicién, vida (til remanente, depreciacion
anual y valor de capitalizacion fundade en un analisis de la product:vndad
de la industna en su conjunto. -

Para efectos de valuacion unicamente de maquinana y equipo no sera
necesario el valor fisico del terreno y de construcciones. ni ! valor de
capitalizacion.

Avaluo de

!

'toda clase de | .

terreno

R

!
!
|

Localizacion.

Ubicacion.

Topografia.

Relieve.

Caiidad de los suelos.
Caracteristicas panoramicas.
Dimensiones.

Proporcion.

Uso de suelo.

Densidad de poblacion.
Intensidad de construccion.
Servicios municipales
Afectaciones o© restncciones a que estén sujetos y su régimen de
propredad.
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O 05 | ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Avaluo de | Tomar en cuenta:

terrenos |« Valor unitario del lote tipo.

urbanos » Programa directnr o programas parciales de desarrollo urbano de la
locaiidad, o se a:: :tara, en su caso, con los factores de premio o castgo de
acuerdo a los cntenos mas recomendable.

TERRENOS CUYO MEJOR USO SEA EL DESARF YLLO INMOBILIARIO

(fraccionamiento, plazas comerciales y otros)

s Utiizar el método de caiculo de valor residual, soportado con informacién
verificable.

Avaluo Independientemente de la investigacion de mercadc gque considere las
agropecuario | condiciones fisicas tanto del terreno como de lz.- cons' :cciones e
instalaciones propias, se determinara;
« El indice de productividad, tomando en cuenta. segun coresponda, el

coeficiente de agostadero o bien el uso actual y un promedio del
T rendimiento de las tierras dedicadas a las explotaciones tipicas de la
| region, que ofrezcan ias mismas caracteristicas de las que son motivo del
avaluo, fundamentando los resuftados de dichos examenes

r

DETERMINACION DE 'VALOR DE CAPITALIZACIC

| Para determinar el valor de capnalizacion de un inmueble, deberan considerarse, entre otros,
| los siguientes elementos:

e Renta real o en su defecto, renta optima o renta estimada, indicando el motivo por el que
se fijan estas dos ultimas, debiendo determinarse en forma unitaria y para cada tipo de
' construccion apreciada, deducciones por vacios, ImMpuestos, s¢ vIclos y demas gastos
" generales gebidamente fundamentados

+ latasa dge capitalizacion fundada en

Edad

Vida Probabie.

Uso

. Estado de conservacion.

! Deficiencias en la solucion arquitectonica, constructiva, de mstalaciones, zona
1 de ubicacién y otros, en su caso

! conforme a Ios procedimientos, cnterios y metodologias que determina la propia
| comision.

Uouoouo

I Para la elaboracion de avalios de bienes cuyas caracteristicas no se precisan en estos
| lineamientos. se.sujetaran a satsfacer os elementos y metodologias que especifiguen el
formz- - comespondiente elaborade por esta Comisién para cada caso.
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" En la elaboracion de avalUos y justipreciaciones en general; tanto para los casos antes
“mencionados y como para aquellos distintos a los aqui referidos, los pentos deberan
considerar, sin excepcion, el procesc establecido para la realizacion de trabajos valuatorios,
que contempla tanto criterios técnicos como metodologias, independientemente de todos

-aquellos otros que adicionaimente y con fines valuatorios genere la propia Comision.

e
d

P —

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
ta CABIN y el pento asignado, los trabajos deben entregarse con sus soportes analiticos.

Si el pento concluye su trabajo antes de la fecha estipuiada ia CABIN recibira la
documentacion cofrespondiente y procurara, a su vez, reducir los taempos de entrega de su
respectivo dictamen a la dependencia 0 entidad solicitante.

Condiciones de entrega

En papel membretado.
Debidamente firmados.
Con fa denominacion social de la empresa (s es el caso).
Las hojas de trabajo debera contener ia rubnca del pento.

El pento debera también hacer entrega del predictamen en el formato tipo proporcionadoe
por CABIN en cualguier medio electromagnético que solicite la propia Comision.

Los oficios que consignen problemas de informacion. se entregaran directamente a la
Oreccion de Operacion, con copia al Director general de Avaluos. Tratandose de
Delegaciones Regionales seran entregados en la oficina del Delegado, con copia ai Director
General de Avaluos

Ef horano de recepcion de proyectos de dictamenes de 900 a 15:.00 y de 16:00 a 17:30
horas

No se podran reproducrr ni difundir los dictamenes sin la autorizacion por escrito de la
CABIN

Todas las crfras de valores se expresaran en pesos, buscando redondear las cantidades.
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Requerimientos adicionales = ¢ -~ .. - 7 |

-

El pento valuador debera coordinarse con al CABIN para pmmover Ia entrega en tnempo y,
forma de'la informacién necesana para la elaboracién de los avaluos y asi procurar-que |a;

entrega de los proyectos de dictamenes se efectuen antes del término de los plaZOSr
establecidos, en su defecto, comunicar por escrito y oportunamente a la CABIN dicha:
situacion, marcando copia a la dependencia o entidad solicitante, senalando las razones por
las que se retrazara la emision respectiva y la fecha propuesta para su entrega.

Cualquier demora o atraso no informado, se entenderd como descuido del pento. y las:
repercusiones que se denven le seran imputadas. '

Notificar por escnto a la CABIN cuando existan indicios de negativa a los requenmientos de!
informacion por parte de la dependencia o entidad solicitante.

En caso de que exista alguna objecion a la aplicacién del cnteno técrico o de a
metodojogia aplicada para la realizacion de los trabajos solicitados, informar de inmediato y
por escnto a la CABIN para resolver lo conducente.

Guardar todos los papeles relativos al trabajo valuatorio en el expediente correspondiente,
con el fin de que, si asi lo determina la CABIN, puedan hacerse las corecciones necesarias.
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NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN

.| Estas normas, se emiten con base en lo seitalado en-el Articulo 5, fraccion VI del
Reglamento de la Comision de Avalios de Bienes Nacionales y del Manual dei.
Evaluacion y Asignacion de Peritos Valuadores.

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

El perito quedara sujeto a la vigilancia e inspeccion de la CABIN, a la cual debera
proporcionar la informacion y documentacion que le requiera en ejercicio de dichas
facultades, de conformidad con el Articule 7, fraccion VI del citado reglamento

La Direccion de Operacion, adscrita a la Direccion General de Avaluos o la Subdelegacién
de Avaluos, en el caso de las Delegaciones Regionales, analizara la solicitud de servicio y
sera responsable de definir el criterio técnico que aplicara el perito vaiuvador

Los trabajos valuatorios que se asignen bodra'n recaer indistintamente en una persona fisica
y moral.

Las personas gque cuenten con registro actuahizado de perito valuador de la CABIN, seran
susceptibles de asignaciones por cualquiera de las Delegaciones Regmnales y Oﬁc:na
Central, independientemente del iugar donde radrque su reg:stro ‘

-

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

El Comité de Evaluacidn y Asignacion de Peritos, preferentemente asignara trabajos
valuatonos a los peritos que cuenten, en el mes inmediato antenor, con calificaciones en la
especialidad vaiuatona minima de ocho De no registrar calificacion en el cnterio técnico, se
tomara en consideracion la calificacién promedio anual del pento. En los casos gue los
pentos no cuenten con calificaciones por no haber realizado trabajos valuatorios en el ano,
no les sera aplicada esta politica.

£l Comite 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 escnto.

E!l Comiteé de Evaluacion y Asignacion de Peritos, no asignara trabajos valuatorios por dos
meses a los pentos que hayan obtenido calificaciones promedio inferiores a 6 en el criterio
tecnico correspondiente, lo que se les notificara por escrito. En el caso de que obtengan
una segunda -calficacion infenor a 6 durante el resto del afo, seran excluidos de
asignaciones de trabajo en el cnteno técnico respectivo.
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SECRETARIA
" DECONTRALORIA =~
Y DESARROLLO = ‘I

ADMINISTRATIVO

NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN
, ' ' ’

| La Comision dara a conocer penod:camente listados con los nomores y razones sociales de los
peritos valuadores con reg:stro vigente.

i
I'

La Cemision hara circular a inshtuciones, coleglos y demas asociaciones ligadas ‘con los
trabajos valuatorios, las cancelaciones definitivas de registros = los peq? "\s

Ei reglstro otorgado a un perito valuador no implica que la Comision garantice ia exactitud de los

elo por_sus colaboradores.’ .

La Comision atendera y resolvera las quejas que se denven de avaluos formulados por peritos
extemos y solicitara, en su caso, la informacidon necesarna para el analisis y dictamen

correspondiente.

iLa CABIN se reserva el derecho de tomar accion penal contra aquellos peritos que presenten
trabajos valuatorios mal efaborados, con irmegulandades o bien, cuyos resuitados no

correspondan a la realidad. -

-

avaiuos que este produzea, quien sera responsable de la veracidad de los datos asentados por






