. - - -~
B U . " . tors r‘mnr*-

P LE 1 L LI R et PR i

FACUL...TAD DE INGENIERIA U N.A_M.
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

" Tres décadas de orgullosa excelencia” 1971 - '2601

CURSOS ABIERTOS

DIPLOMADO EN VALUACIE)'N INMOBILIARIAY -
DE NEGOCIOS

MODULOQ I: APLICACIONES: ESTADISTICAS
FINANCIERAS Y CONTABLES PARA FINES DE
VALUACION

. TEMA-

CONCEPTOS GENERALES DE ECONOMIA
( INTRODUCCION)

) EXPQSITOR: M. EN . ENRIGQUE A. HERNANDEZ RUIZ
PALACIO DE MINERIA
ABRIL DEL 2001

Palacio de Mineria B Calle de Tacuba 5 Snmier niso Dereg Cuauhrémec 08000 Mexico, D.F APDQ. Postal M.2285
Teiefonas 5512-8955 55128124 S821-T2EE 552i-1887  Fax 5510-0573 552140271 AL 25



En {a evaluacién financiera de un proyecto de inversién en el sector productivo ptblico o
privado, los beneficios generalmente se miden en términos de i0s ingresos en efectivo
obtenidos por la venta del producto o por las asignaciones presupuestarias del
gobierno, mientras que 10s costos son los pagos en efectivo hechos por tas compras de
todos ios articulos necesarios para construir y operar un proyecto.

Por su parte, en la evaluacién economica se calculan los beneficios como el incremento
bruto en el bienestar econdmico de un pais, que resulta de los bienes y servicios
generados por el proyecto. Expresado en términos monetarios, los beneficios
economicos 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 gue 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 evaluacidon de los costos y beneficios econdmicos necesita que el
analista conozca no solamente las técnicas basicas de contabilidad, sino también los
aspectos de la teoria econédmica relacionados con la determinacion de la oferta y
demanda de bienes y servicios.

DEFINICION DE ECONOMIA Y CONCEPTOS BASICOS

La economia es la rama de las ciencias sociales que estudia el proceso de produccion y
distribucion de los bienes y servicios gue se generan en una sociedad. Organiza las
actividades orientadas a definir qué bienes producir, cuantos, como y para qwen
producirlos, en un contexto de recursos limitados y necesidades |I|m|tadas

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 alternativas con base en el criterio de la satisfaccion; sin

'ambargo, elegir significa hacer a un lado alternativas. Un postulado basico en economia
sostiene que la toma de decisiones se realiza con base en los costos y beneficios de
cada posible alternativa.




COSTO DE OPORTUNIDAD

Cuando elegimos algo, estamos desechando otras alternativas. La mejor alternativa
sacrificada es el costo de oportunidad. Una de las grandes “verdades” de la economia
es que todo tiene costo de oportunidad.

RACIONALIDAD Y OBJETIVO DE LOS AGENTES ECONOMICO$

Un supuesto clave en economia es que los agentes econdmicos (familias, empresas y
gobierno) son racionales, es decir, tienen un objetivo y 1o persiguen de una manera
consistente. Las personas tienen como objetivo maximizar su utilidad sujetos a las
restricciones que enfrentan, es decir, incrementar su patrimonio. En {0 sucesivo 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 LOS RENDIMIENTOS DECRECIENTES
Consumo

A nivel consumo, entre mayor cantidad se tiene de un bien, menor valor se e asigna a
una unidad adicional, suporiendo que el comportamiento de las demas variables
permanece constante. Entre menos se tenga de un bien, se pierde mas al tener menos
del mismo.

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

Produccion

En el ambito de la produccidn, la ley de rendimientos decrecientes es una constatacion
de los procesos tecnologicos, es decir, es el resultado de una relacion tecnoldgica.

Como caracteristica de los procesos de produccion se observa que en el corto plazo, al
combinar un:insumo fijo con une®variable (normalmente se suponen dos insumos:
capital y mano de obra), conforme se van adicionando unidades de uno y se mantlenen
el otro constante, la producmon total presenta las siguientes caracteristicas: . 2

a) Con las primeras unidades, la produccién va a aurﬁentar' cad.a vez
mas. . -



b) Eventualmente, con unidades adicionales la produccion aumentara

' pero cada vez menos.

c) Al llegar a un determinado nivel la produccion total sufrira una
reduccion.

MODELO ECONOMETRICO

Para responder definir qué es la economia y como funciona, se construye un modelo

economeétrico, el cual trata de determinar las posibles respuestas ante un estimulo de
indole econémica.

Al analizar el comportamiento econdémico de una nacion, se concentra fa atencidn soélo
en aquellas caracteristicas que son relevantes para entenderlo y se hace caso omiso
del resto, es decir, es inusual describir con detalle todas las acciones economicas que
ocurren en cualquier pais, el tratar de hacerio redundaria en ia formulacion de modelos
tan complejos y extensos que resultarian inmanejables.

Todos los modelos representan situaciones reales, pero con toda intencidn se dejan
algunas caracteristicas de la realidad fuera de él, y se incluyen sélo aquéllas que se
necesitan para el .propdsito en cuestion. . El economista utiliza los modelos
econométricos para absiraer la realidad y a partir de dicha abstraccion explicar vy
predecir el comportamiento de los agentes econdmicos en el futuro.

Para construir un modelo ecocnometrico se utilizan supuestos e implicaciones. Los
supuestos constituyen los cimientos sobre (0s cuales se fundamentan el modelo, en
otras palabras, son proposiciones acerca de |0 que es relevante y [o que se puede
ignorar. Las implicaciones, en cambio, son el resultado del modelo. Ei vinculo entre los
supuestos del modeio y sus implicaciones es un procesc de deduccion logica y de
analisis matematico.

AGENTES ECONOMICOS Y EL MERCADO e
A escala interna de las economias nacionales, las unidades econdmicas basicas sbn
las unidades familiares, las empresas, el goblerno las instituciones sin fines de tucro y
el mercado.

El mercado es el espacio donde confiuyen compradores y vendedores de bienes vy
servicios (productores y consumidores), intercambiandolos e interactuando a través del
sistema de costos, valores y precios. Si alguno de estos agentes o de dicho sistema
dejaran de existir, el mé'rgiado seria inexiste’ntg. :
Cuando sea el caso que exista equivalencia entre los valores dispuestos a ser pagados
or ios compradores y los que estan dispuestos a recibir los vendedores para
'tercambiar determinados bienes o servicios (demanda y oferta), se dira que existe
equilibrio de mercado. El mercado es el conjunto de mecanismos por medio del cual la

1t
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sociedad resuelve la mayor parte de los problemas economicos (qué, cuanto, cOmo y
para quién producir)

o« COSTOS, VALORES YPRECIOS -~ -

El valor de un bien puede ser apreciado bajo dos esquemas basicos:

1. Valor de uso, y
2. valor de cambio.

El valor de uso es 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 los bienes, es aquel que toman en los mercados al
momento de su intercambio, y se identifica a través del equilibrio de las funciones de
oferta y demanda.

Cabe llamar la atencion en el sentido de que el concepto de valor debe ser diferenciado
de los de costo y precio, pues por costo enfendemos 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 también monetaria
que pretende recibir dicho productor del bien y/o servicio por su venta, es decir, por su
intercambio.

Esto significa que el precio esta formado por el costo mas una cuantia monetaria
adicional que es referida en términos contables como “utilidad”, aunque en realidad
puede ser entendida también como “plusvalia”, la cual es originada por Ia existencia de
clertos factores que hacen atractivo el adquirir una cosa

Lo anterior hace entender que las cuantias del valor. del costo y del precio son iguales
unicamente al momento de llevar a cabo el intercambio del bien y/o servicio entre el
oferente y el demandante del mismo, pues desde el momento en que una persona paga
por adquirirlo, por esa simple accion, queda establecido su valor en un instante dado;
despues, por distintas circunstancias (inflacion, cambio en las condiciones de mercado,
oferta y demanda, etc.), éste puede cambiar, aunque el hecho histérico contable se
conserva y mantiene el monto del precio y del costo para el vendedor y el comprador
respectivamente.

No obstante, en momentos de recesidon econdmica, el precio puede llegar a ser igual o
menor que el costo, en la inteligencia que se tiene urgencia y premura por vender el
bien, llevando esta situacion a su remate




Con base en lo anterior, se definira al valor como la cuantia econbémica, expresada en
'nuestra época en términos monetarios, dispuesta a ser cambiada por la posesion de
una cosa; es decir, con la cual se lievan a cabo los intercambios de bienes y/o servicios
entre 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 incrementarlo en el tiempo en
terminos reales. Esta clase de bienes toma la forma de capital, destinado a la
produccion o como capital financiero.

Es necesario acotar que, al haber definido las ideas de costo, precio y valor, se ha
referido tambien el concepto de “unidades monetarias”, las cuales pretenden ser el
reflejo del valor de las cosas,; sin embargo, dichas unidades monetarias pueden ser de
dos tipos:

» constantes, y
e corrientes.

Si hablamos de una serie de flujos de efectivo expresados en unidades monetarias v
constantes, significara que todos ellos estan ligados a una misma fecha y que cada‘"‘,;.
unidad monetaria expresada. tendrd el misme poder adquisitivo que 4as 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 guerra decir que cada de
efectivo de un periodo especifico estarg afectado por una tasa inflacionaria, o por una, E
tasa de productividad nominal respecto de los flujos anteriores o posteriores, por lo que
cada unidad monetaria tendra distinto poder adquisitivo de las otras

e TEORIA DE LA DEMANDA YEXCEDENTE DEL , |
. CONSUMIDOR _ LT Sl

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 puntc de vista, es fijo. Su decision sera determinar cuantas
unidades de |os bienes y servicios disponibles para él 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 © mas bienes 0 servicios con el fin de acceder a la
adquisicion de otros que, en un tiempo distinto, le proporcionaran satisfaccion. Esta-
restriccidn presupuestaria es entendida por cualquiera que ha intentado balancear su
'Jresupuesto personal.

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



forma que la ultima unidad monetaria que gaste en el consumo de cada bien le dé la
mayor cantidad de satisfaccion. Si éste no fuera el caso y recibiera una satisfacciéon de
diez unidades por la dltima moneda gastada en vegetales, pero veinte unidades de
satisfaccion de la Ultima gastada en periddicos, entonces la persona mejoraria su
bienestar total en diez unidades si restringiera su consumo de vegetaies en una
moneda, e incrementara su consumo de periodice en la misma cantidad, es decir,
preferiré 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 ultima unidad de vegetales comprada (MUy), dividido entre el
precio de los vegetales (Pv). 6 MUy/Py. De igual manera para el periodico, i.e., MUn/Ph.
Por lo tanto, la condicidn para fa maximacion de satisfaccion (utilidad) puede escribirse
como:

MU,./P, = MU/Py

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

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

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

En otras palabras, la evaluacidon 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 [a oportunidad
de consumir la primera unidad que por la segunda unidad, dado que ya ha comprado la
primera. Este principio y ejemplo se ilustra en fa 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 asignacion de recursos, ya que dan senales, incentivos e
informacioén de como actuar. En una economia de mercade, es muy importante que los
valores reflejen el verdadero costo de oportunidad para la sociedad, ya que los precios
“mentirosos” (que no corresponden a valores) conducen a una mala asignacion de »
recursos debido a que aportan sefiales equivocadas. —

En un sistema donde los precios son manipulados por e! estado o por grupos de poder
(monopolios © monopsonios), existirdn tendencias hacia una ineficiente asignacion de
recursos.

El sistema de precios es muy poderoso y no depende del tipo de economia ¢ de pais
que se hable. De ahi que, aun cuando el estado trata de fijar algunos precios en niveles
irreales, surjan otros mecanismos compensadores como el tamafio o calidad de los
bienes “ajustados” al valor verdadero, dando lugar a los mercados denominados
‘negros’.

CURVAS DE DEMANDA INDIVIDUAL Y DEL MERCADO

La curva de demanda de un bien cualquiera 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
grupo de consumidores por determinadas cantidades de dicho producto, suponiendo

que el ingreso y el precio de otros permanecen constantes.

La funcidbn de demandapara un producto cualquiera puede expresarse del siguiente
modo:

x = f(P,, 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 obtener la curva de demanda “x” se debe mantener todo lo demas constante:
X= f(Px, Y*, P, U*) = g(P,)

donde “g(Py)" indica que el consumo de “x” es funcidn solamente de los cambios en el
precio de “x”. Si cambia alguna de las variables independientes, cambiara la posicion de
la curva de demanda, pero no la funcién de la demanda por “x”:

x =f(P,, Y’, P/, U’) = h(P,)

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

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

La respuesta a la anterior pregunta dependera del bien que se trate:

Bien superior: Aumenta el ingreso personal y aumenta la demanda por el bien
(ejlemplos: calidad de ropa, calidad de comida, coches, vacaciones, etc.).

Bien neutro: Su demanda no se ve afectada por variaciones en el ingreso de la
poblacion {ejemplos: sal, insulina).

Bien inferior Aumenta el ingreso y disminuye la demanda por el bien (ejemplos: viajes
en el metro, petrdieo como combustible de cocinas, huaraches).

La variacion en la cantidad demandada implica cambios de posicion 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 relativas,; el precio relativo de un bien o servicio “A” en relacién con otro bien o
'serv'lcio "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 la variacién 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 la poblacién.

b) La disminucion del transito que circula por una carretera de cuota
ante un aumento de tarifas’.

Es dificil establecer comparaciones entre diferentes tipos de productos, porque las
unidades en que ambos se miden son muy diferentes (litros, kilos, unidades, etc ), por lo
que resulta mas util medir las variaciones porcentuales. El 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 proporcién, y por lo tanto el gasto-;
de los consumidores.{precio multiplicado por cantidad) se mantendra constante

En la demanda de un bien o servicio influyen, ademas de su propio precio, 1os 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 ta 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. S e
Como ejemplo del dltimo caso, se puede decir que la elasticidad de la demanda Ye
viajes en la autopista del sof con respecto a los precios en ios hoteles en Acapuico es
de menos dos, es decir, si los hoteles suben sus precios en ¢inco por ciento, los viajes
por la autopista se reduciran en diez por ciento.

Elasticidad del precio de la demanda: Esta elasticidad se determinara mediante el
cociente “Epy’, calculado como la variacién porcentual de la cantidad demandada de un
bien, entre la variacion pdrcentual del precio del mismo.

Los bienes disponibles en el mercado responden de diferente manera a las variaciones
rn el precio, dependiendo del tipo de bien. Se requiere mantener constantes las otras

' La elasticidad carece de unidades (adimensional), o que permite la comparacion de
diferentes bienes.



variables que intervienen en la determinaciéon de la demanda (el valor del ingreso y
otras variables 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 (elasticidad
cero o perfectamente inelastica) o de una recta horizontal (elasticidad infinita o

perfectamente inelastica). Otro ejemplo de elasticidad constante (en este caso de’

menos unc) es una hipérboia.

"a) Demanda elastica (> -1): cuando una variacion en el precio del 1%
produce una variacion de la cantidad demandada mayor al 1%.

b) Demanda unitaria (= -1): cuando la variacion del precio del bien en
1% produce |la misma variaciéon en la cantidad demandada del bien.

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

{ a forma de la curva de la demanda se puede observar en la siguiente grafica: -

N 1. Lk .
3 \]B\ : \13\4 \B

100 1300 15200 100 110Q

Elastica E. Unitaria Inelastica

La elasticidad del precio de la demanda siempre es negativa, ya que el consumo
reacciona de manera inversa ante cambios en los precios. Ademas de que, en la grafica
de la demanda, la variable independiente aparece en el eje de las ordenadas y la
dependiente en el de las abscisas, contrariamente a lo que ocurre en cualquier 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 mgreso del
consumidor, mayor va a ser la elasticidad precio.

3 La extension de tiempo para realizar ajustes ante cambios en el precio.
A mayor tiempo, mas elastica es la curva de demanda.
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'Bienes sustitutos: con elasticidad cruzada positiva. Un aumento en el precio de “A”,
conduce un aumento en la demanda de “B”.

Bienes complementarios: con elasticidad cruzada negativa. Un aumento en el precio
de “A”, provoca una disminucion en la demanda de “B”.

Elasticidad ingreso de la demanda: La elasticidad del ingreso de la demanda mide la
sensibilidad en la cantidad demandada ante cambios en los ingresos de los
consumidores. Es la variacién 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:

—_

. Una observacion.- P=10;Q =40
2. La pendiente - m = (AP/AQ) = (-2/10) = (-1/5)

3. Usar la ecuacion de la recta.-
P-P=m(Q-Q)
P -10 = (-1/5) (Q - 40)
5P-50=-Q+40
Q=90-5P Aproximacién lineal de la funcidén de

demanda

Aproximacion lineal. La elasticidad y un punto:
npx =8Q /6P * (Pa/ Qa)

donde, suponiendo una funcion lineal:
Qd=a-b Px,

“a”y “b” son constantes
8Q /8P =-b

kntonces el coeficiente de elasticidad del precio puntual es:
npx = (-b) P/Q

11



donde:
npx = (1/m)*P/Q
b=1m

e TEORIA DE LA OFERTA Y EXCEDENTE DEL PRODUCTOR

TEORIA DE LA FIRMA Y DE LA PRODUCCION

La teoria de fa produccion se deriva de la “teoria de la firma’, misma que se basa en el
supuesto de la maximacién de beneficios como el objetivo principal de los productores,
asi como del comportamiento econdmico racional: “Las empresas dirigen sus esfuerzos
a producir una clerta cantidad de bienes al menor costo posible”.

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

FUNCION DE PRODUCCION

Las empresas utilizan diversos factores en su proceso productivo gue se denominan
insumos, tales como materias primas, productos intermedios, fuerza de trabajo con
diferentes niveles de capacitacion y bienes de capital. Estos insumos se combinan de
diferentes formas para producir una determinadas cantidad de bienes.

La combinacion de factores debe cumplir con dos requisitos esenciales para que la
empresa logre su objetivo de maximizar utilidades; ser técnica y econdémicamente eficaz
y eficiente.

La eficacia indica que deben ser cumplidos los objetivos de 1a produccion, la eficiencia
técnica se refiere a que la produccion que se genera sea la mayor posible con los
recursos utilizados y la eficiencta econdmica sefiala 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 econdmica se selecciona un
menu de alternativas de procesos productivos a disponibilidad de Ia empresa, este
menu se denomina funcién de produccion.

Funcion de produccion: muestra la maxima cantidad de produccion que se puede
obtener con una cantidad determinada de recursos, dada la tecnologia existente.



El objetivo de la empresa es maximar las utilidades. La utilidad total seré 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 produccion, capital (K) y trabajo (L), y teniendo una funcion
de produccion:

Q= f(K, L),
se debe decidir en qué proporcion utilizar ios factores de produccidon para generar
determinada cantidad del bien o servicio en cuestidn. Esto dependera, en primer lugar,
de la diferencia entre corto y largo plazo. .
Corto plazo: es aquel periodo.donde existen factores fijos que no podemos-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 variables.

La funcion de produccién de corto plazo se denota como:

Q=PT = f(K° L),
donde:
K°.- stock de capital fijo
PT.- Q, producto total.
Pmel - Producto medio asociado al factor trabajo. = PT/L

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

Al igual que en el caso de la utilidad por peso gastade por los consumidores, ocurre que
si un empresario obtiene mayor produccion por peso gastado al contratar mas
trabajadores que por afadir 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

Romo 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
producida.

« Costo variable {CV): es el costo que varia en relacidn a la cantidad
producida.

» Costo total medio (CTMe): igual al cociente CT/Q

*» Costo medio variable {CMeV): igual al cociente CV/Q

s Costo Medio Fijo (CMeF): igual al cociente CF/Q

» Costo marginal (CMg): Cambio en el costo total asociado a producir
una unidad mas.

Si se desea dibujar las curvas de costo marginal y medio en el corto plazo, se requerira
tener informacion sobre el nivel de produccion y el costo total. Supdngase la siguiente
informacion hipotética

1 10 10
2 -= 8 9 18 —
3 6 8 24
4 4 7 28
5 17 9 45

En la siguiente grafica se representa el comportamiento de los costos. La curva de
costo marginal corta a la “CMe” en el punto minimo. El costo medio fijo es decreciente.
Dado que el costo medio fijo es decreciente, el "CMeV" se va acercando al “CMeT".

. Detras de estas curvas h'ay minimacion de costos. Si se produce, se hara hasta que el
costo marginal de producir una unidad mas es igual al beneficlo marginal que se
obtendra (Ingreso marginal).

En la siguiente grafica se representa el nivel de precios del mercado, porque es igual al
ingreso marginal. En-la zona del origen hasta “Xo" conviene aumentar la produccion, ya



que el costo de producir una unidad adicional es inferior al ingreso que se va a obtener
al vender esa unidad marginal. Al llegar al punto “X¢” se detendra |la produccion, ya que
el costo de producir una unidad marginal es superior a su precio de venta.

En este sentido, al ser el “IMg” el cambio en el ingreso total entre cambio en Q, e igual
al precio del bien, se producira hasta que el "CMg” sea igual al "IMg". Evidentemente, s|
CMg > IMg, es inconveniente producir la unidad Xg..

¢Por qué no se produciria hasta la unidad Xo.1? Porque el "CMg" de la siguiente unidad
(Xo) es menor o iguakal “IMg”. Sila funcidn de “CMg” es continua, el IMg(Xg)-> CMg(Xo).

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

CMg o
P, \ CMeT | )

P, | % CMeV

Al precio “P+1" no conviene producir, porgue no se cubren |os costos variables. Al precio
‘P>” ya se producira, porque se cubren los costos variables y se pierde el costo fijo, pero

| no producir la pérdida es también costo fijo, por lo gue es un punto de indiferencia.
Por arriba del precio “P2” es conveniente producir, ya que se pagan los costos variables
y parte de los costos fijos. Al precio “Py” se dispondra de una utilidad total igual a cero.

.
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Si el precio sigue aumentando, en “P4" se obtendran utilidades netas porque el ingreso .
total es mayor que el costo total.

Al precio Pa:

IT = (P3) (Qa)

CVT = (CmeV) (Qa)

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

IT>CVT
Como 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 Pa.

Para cualquier punto por arriba del “CMeT”, se tienen utiidades. La curva de oferta de
la empresa es entonces igual a la porcion de “CMg” por encima del “CMeV" (Costo
Medioc Variable).

La oferta total de un producto sera igual a la suma horizontal de las curvas.de oferta
individuales de las firmas. que componen la industria. Cada punto en la curva de oferta
de la industria representa el costo marginal privado de producir ese nivel de producto,
cualesguiera que sean los efectos externcs; sin embargo, puede no representar el
Costo Marginal Social si existen economias 0 deseconomias externas (externalidades).

La parte relevante de las curvas de costos marginales es la parte creciente, por tal
motivo la curva de oferta se dibuja con pendiente positiva.

FACTORES DETERMINANTES DE LA OFERTA

La curva de oferta del mercado resulta de la 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
1zquierda de la posicion original y los factores determinantes de tal situacion son:

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

b) La tecnologia disponible. Mejoras en el nivel 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 q
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 io que la curva de oferta se
desplaza hacia la derecha. Cuando sube el precio de ios factores
variables, disminuye la cantidad ofrecida, y la curva de la oferta se
desplaza hacia la izquierda.

EL EXCEDENTE DEL PRODUCTOR

Es la diferencia entre el ingreso. total recibido y el ingreso minimo que exige recibir el
productor para producir una cantidad determinada del producto. Al excedente del
productor se le resta el costo fijo y se obtiene fa 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 tamano def excedente del
productor. .

A diferencia del excedente del consumidor, el del productor tiene un valor Iimitado. En la
evaluacion de proyectos el interés se centra en l0s cambios en el excedente a raiz de
cambios en el precio del bien gue 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 la tecnologia, |a 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 produccion se ofrece a mayor precio.

Movimientos a lo largo de la curva son cambios en la cantidad ofremda y dependen de
'arlac:ones en el precio del bien. )



+ EQUILIBRIO EN EL MERCADO.

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

a) Homogeneidad del producto.

b) Movilidad de recursos sin costos.

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 optima asignacion de recursos,
que existe equilibrio entre la oferta y la demanda, con base en que ni compradores ni
vendedores pueden ejercer influencia alguna en el precio de los productos. Si los
mercados son perfectos y no existe discrepancia entre valores sociales y privados, hay
una solucion dptima social, de otra manera, habra distorsiones del mercado que pueden
generar monopolios y monopsonios. -
En el monopolic el vendedor puede manejar el precio y en el monopscnio es el
comprador ei que puede hacerlo.

EQUILIBRIO EN EL MERCADO

Se desea encontrar el precio y la cantidad de equilibrio. ¢ Es Py el precio de equilibrio?
En la grafica siguiente se observa el equilibric con “P*" y “Q*". Si el precio se ubicara
por debajo de “P*, la cantidad demandada es mayor que la cantidad ofrecida. Debido a
este exceso de demanda, entonces el precio subird hasta que se iguale |la cantidad
demandada con la ofertada.

$/X 4

\ aQr n /

¢ 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
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'ajustarén de acuerdo con el comportamiento del mercado. Obsérvese la siguiente
gréfica:

Exceso de oferta
-

' & _
Exceso dé demanda

K C:)‘ it

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 ganancja entonces -
es “ABE".

\

O=CMgS=CMgP

% Excedente del
+ productor

D Excedente del
consumidor

D=BMgS=BMgP |

]
XA /

¢ Como 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 valoracidon social es igual a la
valoracion privada.

Por ejemplo, cuando un broductor contamina y no lo contempla dentro de sus costos,

entonces el costo social €s 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 grafica se crea un exceso de demanda y solo se produciran y
venderan “Qo” unidades de pan. Si suponemos que no hay mercado negro, ¢cuanto
gana o pierde la sociedad? Se han dejado de comercializar “Q*-Qq" unidades. La
sociedad valoraba esas unidades en "ABQ*Qp" 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.

/e 0=CMgS=CMgP

=) Costo social

Pruaof -~ -eoeee e e Do

D=BMgS=BMgP

\ C;u Q@ Qe xn /

Precio minimo

Fijar el precio minimo por abajo del equilibrio no tiene ningun sentido, por lo que éste
sera establecido por arriba del equilibrio, lo cual significara que hay exceso de oferta.
Este es el caso de México al hablar de productos como el maiz.

Para que el precio minimo se pueda sostener como de equilibrio, sera necesario que:

i) el Estado compre la diferencia entre la cantidad de ofertada y la de
demandada.

ii) 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*Q4" y costaba producirlas
."ECQ*Qd”. La sociedad ganaba entonces "EAC" y ahora es una pérdida social.

Ademas aumentd la cantidad producida, aumenta la produccion de "Q* a "Q¢” y se
debe tirar o desperdiciar. Se tiene una pérdida social valuada en "BCF” el estado
pagara “ABQoQq" y los productores tendran el excedente "ABC”. El estado transfiere a
los productores “ABC” (elabore esta grafica).

SALARIO MINIMO

El salario minimo es un precio minimo, por lo tanto para que tenga sentido, éste debe
establecerse por arriba del equilibrio segun lo expuesto hasta el momento.
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'Obsérvese en la siguiente grafico que “L* - Ly” son personas que antes de realizar la
medicion trabajaban, y gue después de elia pierden su empleo, entonces “Ly - L™ son
personas que antes no trabajaban y que ahora desean trabajar, pero gque no encuentran
empieo. Lo Unico que provoca esta medida es desempleo.

IMPUESTOS

— -——

Existen dos tipos de impuestos:

1) Monto fijo por unidad: sobre et precio al productor o sobre el precio
al consumidor. .
2) Porcentual: al precio del productor y al precio al consumidor.

En cuanto a la eficiencia, en México el mejor impuesto es et [LV.A. (Impuesto al Valor
Agregado), porgue no cambia los precios relativos Todos los bienes aumentan de
precio en la misma proporcion, excepto el ocio, el cual no se puede gravar.

Veamos el caso de impuesto sobre un mercado (equilibrio parcial).

Impuesto especifico SR

1. Efecto que tiene el impuesto sobre la oferta (sobre las unidades
vendidas).

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

Un impuesto de $10 por unidad sobre el precio del productor tiene el mismo efecto que
un impuesto de $10 scobre el precio del consumidor. E! efecto es como si se desplazara
la oferta hacia arriba en diez pesos o la demanda hacia abajo en diez pesos.

Ahora observe la siguiente figura:

p



Situacion inicial’

PP=pPC=Pyy XS =X" = X,.

Situacién con impuesto:
P1P+ 10 = P1c, (o} P1C -10 = P1P, o] P1c - P1P= 10

El nuevo equilibrio acurre con un P4© cuando es mayor en $10 al P4, Aqui X7 = X° = X,
donde X, es |la nueva cantidad de equilibrio.

-_—

Veamos detenidamente |os efectos del impuesto al productor con excedentes:

Situacidn inicial:
PC=PP=Pyy X=X =X,

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

Situacién con impuesto:
P°-P°=§10
XC =XP = X4

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

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

Pérdida social = "ABE”.

La pérdida social se presenta debido a que la sociedad valoraba las unidades "X, - X"
en “XsABX¢" y el costo social era de “XyEBXg"; sin embargo, como esas unidades ya no
se producen, |la sociedad dejo de ganar “AEB". Pero, ;qué pasa si el impuesto |0 paga
el consumidor™:

P©-$10 = P igual al anterior.



'Desde el punto de vista grafico, 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 iguai al impuesto de $10. Para
demostrar las afirmaciones anteriores elabore su gréafico.

;. Qué pasa cuando se impone un impuesto y ta demanda o la oferta son perfectamente
inelasticas? No hay pérdida social, ya que disminuye el excedente del consumidor o del
productor, pero es igual al aumento en la recaudacidn del gobierno.

Incidencia impositiva

La carga excesiva del impuesto es |la parte del bienestar social que se pierde y que no
es recaudada fiscalmente. 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":

N e e

1. Consumidor:; antes pagaba "P*", mientras que ahora paga "P." El consumidor paga
por unidad:

P.-P*=t

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

P* - Pp = tp
donde: -
t=to+t,

'3. E! gobierno recaudara el prbducto “(te}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. El productor ahora exige el precio de antes mas “t,". La curva de
oferta con impuesto es “O,"en |a grafica anterior.

Ejemplo 1:

Qq =500 - 2P
Qo=3p

Se establece un impuesto especifico de $10 por unidad:

tx=10
PC - PP = tx
Qo = 3Pp
Qd =500-2 Pc
Equilibrio inicial: Qa4 = Qo
500 -2P =3P
P =100 . —
Q =300
Después del impuesto:  Qd = Qo
500 - 2P¢ = 3 Pp
y se tiene que: Pc=10+Pp

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

Pep = 96
pc = 106
Q =288

Incidencia
El consumidor paga $6 por unidad
El productor recibe $4 por unidad
Recaudacién (10) * 288 = 2,880

Pérdida en bienestar:
-EC=(6*288)+36=1,764
-EP=(4*288)+24=1.176 -

- 2,940

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



Qq=100-P
Qo = 4P

Se establece un impuesto especifico de $5 por unidad-

te = 10
Pc—Pp =14
Qo = 4Pe
Qd =100 - pc
Equilibrio inicial: Qg = Qo
100 - P = 4P
P=20
Q=80
Después del impuesto. Qg = Qo
100 — Pe = 4 Pp -
y se tiene que: P.=5+Pe

4 Pp =100 - (5 + Pp) -
4PP:100-5-—PP

Pp=19
Pc = 24
Q=76

fncidencia:
El consumidor paga $4 por unidad
El productor recibe $1 por unidad
Recaudacidén (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 dé los impuestos, el subsidio puede ser de monto fijo o variable,
Los subsidios son en realidad equivaientes a los impuestos pero con signo negativo. El
subsidio es la aportacidn que puede ser aplicada sobre el precio gue paga el

onsumidor 6 sobre el precio que recibe el productor. Igualmente que los impuestos al
ier discriminatorios producen una la asignacién ineficiente de recursos.
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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=P =P, de QS—Qe

Situacion con subsidio:

Ps+ S =Psg

Ei subsidio daria a los productores “Pd= Ps-8”, dando esta situacion un corrimiento de
la curva de oferta. El analisis grafico es igual que en el caso de los impuestos, solo que
se mueven en sentido inverso. Demuéstrelo.

Un subsidio abre una brecha entre ei precio gue paga el consumidor y el que recibe el
productor, es decir, existe una variacion en la produccion.

Ahora se van a producir Qe1 unidades del blen. Dichas unidades le cuestan a la
sociedad YCNM; mrentras que solo la benefician en YBMN. Existe entonces una
pérdida social por poner el subsidio de YCB.

e /SJ‘X4\ s N ...-

Pp
P»
Pc

N

Subsidio $6
Pp-Pc=6
Qd=100-Pc
Qo =40+2 Pp
Pp=86+P¢
100-Pc=40+12+2Pc
48 = 3 Pc
Pc=16
Pp =22
Q=84

EXTERNALIDADES

Costos externos de la produccién

26



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 fértil, donde ia fabrica no sélo produce cemento sino ademas
desechos quimicos que afectan la productividad de los cultivos; el costo social de
producir cemento es igual ai 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 Obseérvese la siguiente grafica:

/sai

P.

-
|
|
|

CMgS \

O=CMgP

B3 Costo social

D=BMgS=BMgP

.

Beneficios externos en la produccion

El costo privado puede diferir del costo social debido a gue en la produccidn del
proyecto se generan beneficios indirectos, por ejemplo, entrenamiento a trabajadores,
inclusion de servicios publicos en terrenos, beneficio para huertas fruticolas derivado de
un apiario cercano o alguna mejoria en el nivel de vida de la poblacién de la regidn
donde funciona el proyecto, etc. Nétese lo senalado en la siguiente grafica:
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Caso inverso al .anterior, ,cdmo inducir a la firma a aumentar su producciéon? 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 Scocial “CMgS” es menor al Costo

Marginal Privado "CMgP”.

| area “ABC” es el beneficio neto que se forma debido a la modificacion de los precios
al pasar de "Py" a "Py’, esto es, si el precio aumenta, el empresario genera el nivel de
produccion “Xg" y como consecuencia hay un efecto externo derivado de que existen
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beneficios por realizar su proceso de produccion que no puede descontar de su costo
marginal privado. Este beneficio es el area “ABC”.

Costos externos de] 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 l0s 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 ' N

O=CMgP=CMg$

(5 Costo social

Beneficios externos del consumo

Lo contrario ocurre cuando hay bienes cuyo consumo es considerado indispensable,
"como el caso de alimentacién adecuada a infantes o educacion a sectores
desprotegidos. El consumo de estos bienes en la etapa adecuada, ademas de atender
necesidades basicas de la poblacion, produce beneficios socialmente deseables y
pueden considerarse, mas que un costo, una inversion aitamente redituable en terminos
sociales. Por ejemplo puede citarse el caso de estimulacion temprana y atencion
prenatal.

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

/sap N

©=CMgP=CMg5

I Costo social

. Q. Q c1=n /
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o EL SECTOREXTERNO i =i = o - = 2.

=

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 importacidn y de exportacion, posteriormente el
mercado de divisas.

Para ello se realizaran los siguientes supuestos:

a) Pais pequeno que enfrenta un precio internacional, que es el precio en la
moneda extranjera por el tipo de cambio:

P*=PUS$*TC
b) Puede comprar y vender todo 0 que quiera al mismo precio.
¢)  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, el precio internacional se debe ubicar por abajo
del precio de equilibrio del mercado interno. Esto se representa por el “Py" en el
siguiente grafico, donde “Py" es el precio internacional y “P," el precno mterno sin
comercio internacional:
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Como rige el precio internacional y se puede comprar todo lo que se quiera, a “Py” los
empresarios nacionales solo ofertan “Z,*" y la demanda es mayor, ubicandose en “Zg™.
La diferencia entre la cantidad ofertada y la cantidad demandada sera “Zy° — Zo™", 0 cual
" representa a las importaciones.

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

Situacién inicial:

Excedente del consumidor: "P1A” hasta el cruce de “D” con el eje "Y".

Excedente del productor; “P;AK",

Con comercio internacional:

Excedente del consumidor; "Po;CFB” hasta el cruce de “D” con el gje “Y”.
Excedente del productor; “PoCK”

Ganancia para la sociedad: “ACB”

Con comercio exterior, debido a que el éarecio de referencia para producir es menaor, los
productores nacionales solo ofrecen Zy” por lo que se ve reducida el area de excedente
propia en "P1ACPy" que el consumidor recibe por el menor precio. :

Analizando la vanacidn en las cantidades producidas y demandadas al precio

internacional se tendra que:

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

i) se consumen mas unidades del producto: “Ze° - Z;". La sociedad valora
estas unidades adicionales en “Z;ABZ," y le cuesta adquinrlas
“Z\FBZ™, 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 enviarlo al mercado externo que al
interno. Obsérvese ia siguiente grafica:

A

En la gréfica anterior se representa el precio internacional “Pg” y el precio interno o
domestico “Py" con l48 cantidades OfI'ECIdaS y demandadas en cada caso. Débido a que
“Py” es mayor, la oferta se ubica en “W,>" vy la demanda es soIo “Wo™. La diferencia
entre ambas resulta ser la equivalencia en exportaciones: “Wo® = W™

Al igual gue 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 o exportando.

Situactdn inicial:
Excedente del consumidor: “P,AC”, hasta el cruce de la demanda con el gje “Y".
Excedente del productor: “P2A", hasta el cruce de la oferta “S” con el eje “Y".

.Con comercio internacional:

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

Como el precio internacional de referencia es mayor que el interno, la produccién
aumentara porque hay incentivos para los empresarios que ofrecen “W,* y 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:
P i) se aumente la produccion en “Wo° - W)™ unidades que cuestan
“WLABW,> y se venden a “Py’ por una cantidad de “Wy° - W.", con lo
que se tiene una ganancia neta de la mitad del triangulo “CAB”.



ii) lademanda interna disminuye de “W-" a “Wy"" por el precio mayor a Pa.

Esto provoca una perdida social en el consumo interno bruto, pero
ahora se venden las unidades en el mercado externo en “Py” por “W2 —
W,C, por fo que la ganancia neta es la otra mitad de! tridngulo "CAB”.

Para las exportaciones generalmente los precios también son fijos. La mayor parte de
los paises tratan de incrementar sus exportaciones para mejorar su posicidn en la
balanza de pagos

« EL VALOR MONETARIO:

La exposicion hasta ahora hecha sobre este tema ha inducido que los bienes y servicios
son deseados y consecuentemente apreciados por ser elementos que proporcionan
satisfaccion o mitigacion de necesidades especificas, bien sean del individuo o de la
sociedad, y que este factor conduce a que posean un determinado valor en el tiempo.
Sin embargo, su adquisicion por parte de los demandantes se efectiua mediante el
intercambio de otro bien o servicio, o mediante la entrega de una pieza acufiada
conocido como moneda, la cual sirve como elemento de medicidn 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 economico dependera de la cantidad de
bienes y servicios que puedan ser adquiridos por cada una de ellas. Este razonamiento
da lugar al concepto del poder adquisitivo de la moneda, el cual se define con el
cociente o indice que a continuacion se expresa:

6 =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 termino “UM" representa el numero de “unidades monetarias” en
circulacion, expresadas en términos de su nominacion, en el mismo instante y en la
misma economia.

Cabe sefialar ias 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, supéngase 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 adguiridos e intercambiados
(comercializados) por ia 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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6 =953 /637 = 1.4961.

La cantidad de bienes y servicios dispuestos por una economia puede ser conocida
mediante el indicador economico llamado Producto Interno Bruto (PIB)., ya que este
mide la produccién realizada por los agentes residentes en un pais,
independientemente de quién sea su propietario.

Con base en lo anterior y si se considera que los bienes y servicios idénticos, o .
similares, con calidad equivalente tienen la misma apreciacion en cualquier economia,
sera posible determinar el vator de la moneda de una economia respecto de ofra,
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).
Circulacion monetaria de 756 u.m. (unidades monetarias).

Economia “B™ PIB = 531 u.v. (Unidades de valor).
Circulacion monetaria de 567 u.m. (unidades monetarias).

N e
R

Economia “C™ PIB = 469 u.v. (unidades de valor).
Girculacion monetaria de 254 u.m. (unidades monetariasy.

Con estos datos sera posible determinar el valor de cada moneda en las tres
economias, asi como la equivalencia entre ellas calculando ios respectivos indices de
poder adquisitivo y estableciendo la siguiente “matriz de tipo cambiario™

da=a eg=bh O6c=C¢C
1 "da=a | B8alda og / &a B¢ f da
. 5a=b:- 6A/55 65/53 5(:,/65
3 dc=¢C da / ¢ O/ O¢ d¢ / &¢

Aplicando esta idea al caso planteado se tendra que:

ba = 846/756 = 1.1191, \
&g = 531/567 = 0.93865,
dc = 469/254 = 1.8465,

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

oa=1.1191 og = 0.9365 : - 8¢ =1.8465-

1 52 =1.1191 | 171191/1.1191=1.0000 |0.9365/1.1191=0.8368 | 1.8465/1.1191=1.6500

2 | 8=0.9365 | 1.1191/0.9365=1.1950 |0.9365/0.9365=1.0000|1.8465/0.9365=1.9717

3.| 8c=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 ejempio planteado, una unidad monetaria de la economia “A” se intercambiara por



0.8368 unidades monetarias de |la economia “B” o por 1.6500 de la “C". Una unidad
monetaria de la economia “B" equivaldra a 1.1950 de la “A” y a 1.9717 unidades
monetarias de la economia “C”. Por Ultimo, una unidad monetaria de {a economia “C”
podra cambiarse por 0.5749 de la economia "A”" o por 0.5072 unidades monetarias de la
“C". '

Lo anterior refiere un punto de equilibrio que se deriva de los supuestos que
fundamentan este modelo; sin embargo, las monedas también llegan a conformarse
como bienes que ostentan un valor de cambio Cuando liega ese momento, cambian
éstas su valor partiendo de dicho punto de equilibric y variandolo con base en las
fuerzas de oferta y demanda que existan en un determinado momento en el mercado.

< VALOR SOCIAL DE LA PRODUCCION = -

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

d) Establecer el 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 continuacion,
sera preciso hacer un ajuste para tomar en cuenta tos cambios en el excedente del
consumidor y del productor.

Precio
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Con base en las 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 “P4", la produccién proveniente
de otros productores del bien se reducira hasta “Xso” y la disponibilidad total del bien
“X” aumentara de "X," a “X4', lo que aporta un beneficio social por mayor consumo que

puede calcularse valuando el area “ABXgX4".

Por lado del productor, se han liberado recursos para usos alternativos, de este modo el
beneficio total que obtiene la sociedad por la produccién del proyecto es igual al valor
de los recursos liberados mas el valor para la sociedad del aumento en la disponibilidad
del bien "X’ esto equivale al area "Xso'X4'ABC”. En resumen se tienen los siguientes
efectos:

e Precio: Disminuye
o Xq (Cantidad demandada): Aumenta
o Xgo (Cantidad ofrecida por otros): Disminuye

DETERMINACION DEL VALOR SOCIAL DE LA PRODUCCION

= -_—

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

VSP = [X4' — Xg] [(Po + Py)/2] + [Xo — Xso'] [(Po + P1)/2)
VSP = [Xq4 = Xso'] [(Po + P1) / 2]
Similarmente, e_l valor privado de la produccion tendra la sigutente equivaltencia:
VPP = [Xd' =~ Xso'] [P4]

Se puede observar que los beneficios privados obtenidos por la venta de la produccion
de un proyecto subestiman el beneficio social en una cantidad igual al area “ABC”, pero
esta area sera menor mientras menos importante sea el proyecto en el mercado del
producto (el cambio en los precios como consecuencia del proyecto seran minimos) y
mientras mas elasticas sean las curvas de la oferta y la demanda del bien.

Ejemplo:

Determine el valor social de la 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
'espera gue 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. Supongase que el trigo es



un bien no comerciable (N0 es importable ni exportable) y que ademas no existen
distorsiones en el mercado.

- Para proceder con la-solucion def caso planteado obsérvese la siguiente grafica:

35 10 105 {Miles tans )

Efectos

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

o VSP = [X4 — Xso'] [(Po + P4}/ 2] -
VSP =[10,500 - 9,500] [(50 + 45) / 2]
VSP = 47,000 u.m. (unidades monetarias)

VPP = [X4 — Xs0'] [P1]
VPP =[10,500 - 98,5001 [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
internacionalmente, por lo que su precio no podra verse afectado por 1a produccidon del
proyecto y su demanda sera entonces completamente elastica.

El proyecto permitiré aumentar la cantidad ofrecida en una cantidad igual a la del
proyecto, sin gue ello afecte la cantidad consumida nacionaimente y la cantidad
producida por los otros productores; y esto se origina precisamente porque el precio se
mantiene constante. Obsérvese el grafico gue a continuacion se expone:
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En este caso el valor social de la produccién estard dado por el incremento de las
exportaciones, lo cual representa un mayor ingreso de divisas al pais (m), que
multiplicadas por el tipo de cambio social (R) genera un beneficio social indicado en la
grafica por el area "ABXsXs"”. Los efectos que se provocan son I0s siguientes:

¢ P: Nocambia

e Xg Aumenta

e X4 Nocambia

o Xso. No cambia -

El valor social de la produccion sera igual al valor privado, y ambos.seran equivalentes
al valor de las divisas adicionales, es decir:

VSP = VPP = [Xs’ = Xs] [7] [R].

El beneficio social coincide con el beneficio privado debido a que no existen
distorsiones tales como aranceles 0 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 dON 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 la curva
de oferta reflejaba adecuadamente el costo scocial 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 que el costo
marginal social sea distinto del costo marginal privado. Obsérvese el siguiente grafico:
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Precrof

Puede notarse que en l|a situacidn sin proyecto la cantidad ofrecida es igual a la
cantidad demandada a un precio “Py". Como consecuencia del proyecto el precio baja a
“P,y", por lo que la cantidad demandada aumenta a X4 y los otros productores reducen
su produccion a Xsg'. '

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 ia externaiidad. El valor social de la producmon se determinara con la suma
de las dos areas (ABEDXso'Xd'). -

Los efectos causados son los siguientes

» Precio: Disminuye
¢ X4 (Cantidad demandada): Aumenta
e Xso (Cantidad ofrecida por otros): Disminuye

E! valor social de la produccion sera:
VSP = [X4' = Xo] [{Po + P4)/2] + [Xo = Xs0'] [{(Po + P4)/2} + E]. |
El valor privado de |la produccion se determinara con la siguiente expresién:
VPP = [X4’ - Xso'] [P4]

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

o COSTO SOCIAL'DE LOS INSUMOS .. = =~ = =ni
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El concepto del costo social de fos 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 continuacion se enuncian:

a) Se establecera la situacion de equilibrio sin proyecto,

b) Se agregara a fa curva de demanda la cantidad requerida por el
proyecto, '

d) Se determinaran los efectos y,

e) Se establecera el costo social de los Insumos.

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 aumentard la demanda total debido al insumo "Y",
de “D” a "D", aumentando con ello el precio de “Py" a “Py", situacion que provocara a su
vez.que los productores del bien estén dispuestos a incrementar su produccion de "Y'
a“Ys" y que los otros demandantes del bien reduzcan su consumo de “Yg” a “Ygo' "

!
Los efectos generados con esto son los siguientes:

o Precic: Aumenta
e Y (Cantidad ofrecida): Aumenta
¢ Y4 (Cantidad demandada por otros): Disminuye

El costo social de {os insumos se determinara mediante la suma del costo de

- 3 . . - !
produccion adicional y el costo debido al menor consumo de otros, obteniéndose de
este razonamiento la siguiente expresion:

P VSP = [Ys' = Yo] [(Po + P1)/2] + [Yo = Yao'} [(Po + P1)/2]
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CSl= [Ys, - Ydo,] [(Po + P1) / 2]

Similarmente, el costo privado de la produccion tendra la siguiente equivalencia:
CPI=[Ys" = Yao'] [P4]

En este caso el costo privado del insumo del proyecto es mayor que el costo social.
Ambos deberan ser iguales en la medida en que los cambios en los precios debido al
proyecto sean menores.
INSUMO NO COMERCIABLE CON IMPUESTO AL CONSUMO
La siguiente grafica muestra una situacion en [a cual el insumo requerido por el

proyecto esta gravado con un impuesto al consumo y por lo tanto el precio pagado por
el consumidor es mayor que el precio que recibe el productor.

Precio

Py

Py

Con base en estas curvas de oferta y demanda, el precio a pagar por el consumidor en
la situacion sin proyecto sera de “Pq"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 la produccion total del bien "Y" aumente desde “Yy" a “Ys", lo
gue 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 "ABYoYsq" . De este modo, el costo total en el que incurre la
sociedad por el uso de este insumo, es rgual al costo adicional por los recursos
utilizados mas el costo par el menor consumo de otros compradores del bien "Y", y esto
es equivalente al area "Yq40'Ys'ABCD".

En resumen, se tienen los siguientes efectos:

e P4 Aumenta
e Ps: Aumenta



» Ys Aumenta
e Yqo. Disminuye

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

CSI=[Ys' = Y] [(Ps+ Ps’) /2] + [Yo=Yuo') [(Pa + P4’) / 2]
Por su parte, el costo privado de los insumos se calcutara de la siguiente forma:

CPI=[Ys’ = Yqao'] [P4]

INSUMO IMPORTABLE CON IMPUESTO A LA IMPORTACION

Este punto aborda el caso de un proyecto que consumira un bien importable y su precio
no se vera afectado por el proyecto. La oferta del producto se considerara 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 fa cantidad consumida por ‘los otros compradores ni‘la cantidad
producida nacionalmente, esto debido a que el precio se mantiene constante.
Examinese el gréafico siguiente:

Precio

e

En la grafica anterior el producto “nR" representa el precio internacional de "Y"
convertido en moneda nacional y “Po’ 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 (w), que multiplicadas por el tipo de cambio social (R)
determinaran su valor. Lo anterior esta representado en ia grafica anterior por el area
“ABYqYq4".



Los efectos en los cuales se incurre son:

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

El costo social de los insumos se caiculara con la siguiente expresion gue incluye la
pérdida de divisas, el tipo de cambio social y el diferencial en la cantidad demandada
por otros:

CSI=[Y4 - Y4 [7] [R]
Por su lado, el costo privadé de los insumos sera;
CPI=[Yy - Y [Pd]
En resumen, esto deriva en que el costo social del insumo es la cantidad adicional de

divisas gastadas como consecuencia del proyecto. En este caso el costo privado del
insumo es mayor debido al monto del impuesto ™



Ejemplo:

Se esta analizando un proyecto consistente en producir 10,000 litros de leche al ano.
Considere que la leche es un bien no comerciable, que el precio que pagan los
consumidores por la leche es de 8 u.m./litro (unidades monetarias por litro) y que existe
un subsidio de 1 u.m./litro consumido; ademas se conoce que los actuales productores
ocasionan una externalidad positiva a los agricultores igual a 2 u.m./litrc. Se espera que
como consecuencia del proyecto aumente el consumo de leche en 6,000 Ilitros por afo y
que el precio se modifigue en 0.50 u.m. (unidades monetarias). Caicule el valor social y
el valor privado de la produccidn.

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

it

85
75

xSo' X[) X¢' Hs./afno

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 = [Xd’ - Xso'] [P1]
VPP =[10,000 — 0] [8.5]
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VPP = 85,000 u.m. (unidades monetarias)

Para producir esta cantidad de leche, es necesario invertir por una sola vez en 10
equipos refrigerantes, los cuales son bienes importables y su costo es de 1.500 ddlares
cada uno. E! tipo de cambio de mercado es de 7 unidades monetarias por dolar y el tipo
de cambio social es 10% mayor. Se sabe ademas que existe un arance!l a la
importacién del 15%. Calcule el costo social y el costo privado de esta inversion.

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

12.075 >
11.550
- )
10.500
/

DND
eguipes

CSI = [Ys - Yd [ [R]

CSI=[10-0] [1,500] [(7) (1.10)]
CSI = 115,500 u.m. (Unidades monetarias)

. CPI = [Yd’ - Yd] [Po]
CPI1=[10-0][(1500) (7) (1.15)]
CPIl = 120,750 u.m. (unidades monetarias)



Ahora, ademas de lo anterior, considérese que para producir teche se requieren otras
inversiones que ascienden a 40,000 um. (unidades monetarias) que deben realizarse
una sola vez. También se necesitan insumos por 50,000 u.m. al ano y se sabe que el
proyecto ocasionara efectos indirectos positivos 3,000 u.m. anualtes. Considerando que
los valores sociales de las otras inversiones y de 10s insumos coinciden con los
privados, y que la vida del proyecto es infinita, calcule el flujo de beneficics y costos
sociales y privados del proyecto. .

¢ Flujo de beneficios y costos sociales:

WL TS afos s e T
- :Concepto | »:Q=e-fo T 0 i U w0
Inversidén -
Equipo -115,500
. QOtras ‘ -40.000
Leche -~ - 73,500 73,500
Insumos - -50,000 -50,000
Ef./Indirectos 3,000 3,000
Flujo - » -155,500 26,500 26,500
¢ Flujo de beneficios y costos privados: -
Loen LT L gRos L
“Concepto . =~ 0" . 4 . 1. %
Inversion " -
- Equipo-- 4 -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, afeetando, como consecuencia, las cantidades intercambiadas en
dichos mercados.

Para que se produzcan efectos indirectos deberan existir las siguientes condiciones:
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o Cambio en el precio del bien ocasionado por la realizacion de!

proyecto,
e cambio en la cantidad transada en los mercados complementarios o

sustitutos y,
e distorsiones en los mercados.

MERCADO DE BIENES O SERVICIOS SUSTITUTOS

Un mercado de bienes o servicios sustitutos es el gue se integra por aquellos productos
que pueden reemplazar a otros bienes o servicios en 10 que refiere a su uso 0 CoONsUMoO.

Supdngase que un proyecto consiste en producir café (bien doméstico sin distorsiones)
y que como consecuencia de éste el precio del cafe va a disminuir de “Py” a "P+" como
se muestra en la siguiente grafica:

Precio

Cant. (Café)

XSO’ XD xd‘

Por otra parte, el té (bien importable y gravado con un impuesto a la importacién), el
cuél es un bien sustituto del café y como consecuencia de ello puede generar la baja en
el precio del mismo, disminuira su demanda desde “Dg” a “Dy" como se puede apreciar
en el grafico que a continuacion se muestra:

Precio
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En la grafica anterior, el productc "mR" representa el precio internacional del té
lconvertido en moneda nacional y “T" representa el impuesto. En ia situacion sin
proyecto, la cantidad producida nacionaimente es “Rs”, la cantidad demandada es ‘R4’
y la cantidad importada es “Ru”.

Al bajar el precio del café la demanda por té disminuye, y comao su precio se mantiene
constante, la cantidad producida en el pais no cambia, disminuyendo en consecuencia
la cantidad importada.

Los efectos de lo anterior son los que a continuacion se mencionan:

e Precio: No cambia
+ Ry (Demanda): Disminuye
¢ Rwm (Cantidad importada): Disminuye

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

~~El =[Rq - Ry {n] [R] - [Ry~ RaT[(x R) + T] -

El=[Ra—R4][-T]

MERCADO DE BIENES O SERVICIOS COMPLEMENTARIOS

Un mercado de bienes © servicios compiementarios es el que se Integra por aquellos
gue son consumidos o empleados conjuntamente con otros bienes o servicios.

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

Precio
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En la situacion sin proyecto, la cantidad ofrecida y la cantidad demandada es “Cy’, y al
bajar el precio del café, dichas cantidades aumentan a “C”. En este caso se tiene un
beneficio por consumo adicional representado por el area “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:

s Precio: Aumenta
+ Cs (Cantidad ofrecida): Aumenta
» Cd (Cantidad demandada): Aumenta

El efecto indirecto se valuara con la diferencia entre el consuma adicional y el uso de
recursos, es decir. '

El =[C' = Co] [{(Pd + Pa) /2] =[C' ~ Co] [(Ps' + Ps)/ 2]

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

EXTERNALIDADES — e —

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 simitares
o distintas a las ocasionadas por [os otros productores, ya que, por ejemplo, la
tecnologia puede ser diferente.

Supodngase que un proyecto consistente en producir papel le ocasiona al pais un dafno
por contaminacién ambiental valuado en 1,000 um. (unidades monetarias) al ario,
donde el costo social de producir papel sin emitir contaminantes es de 300 u.m. anuales
y de descontaminar el ambiente es de 200 um. anuales. Pues bien, el costo que al
menos habra de registrarse en la evaluacion social como primer alternativa sera las
suma de! primer factor y el ditimo mencionados, es decrr, 1,200 u.m. anuales, y como
segunda alternativa, tan solo 300 u m. al afo. Sin duda alguna se preferira la segunda
alternativa desde el puntQ de vista social, pero esta perspectiva podra diferir de la que
resulte de una evaluacion financiera.
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BANCO o MEXICO

CIRCULAR-TELEFAX 12/2000

México, Distrito Federal, a 11 de !ebrero de 2000.

A LAS INSTITUCIONES
DE BANCA MULTIPLE:

. ASUNTO; AVALUOS BANCABIDS

R L x = ——T it e —p———t

e w—_— —rriiT e T T e T

- o -ar.-:—ur... .

" AAEt Banco dé‘m&ico eon—f\ml:faxﬁénm‘ep mnrcmosmey y‘AB“da ta Ls;r_

de Instituciones_de Crédito, y considerando gue la Comisién Nacional Bancaria y

de Valores nos ha Informado gue dejara de llevar el registro de valuadores
bancarios, ha resuelto derogar a partir del 14 de febrero de 2000, el numeral
M.33 1 de la Circular 2019/95.
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SECRETARIA DE HIACIENDA Y CREDITO PUBLICO
COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES

Mexico, D.FF., a 14 de lebrero de 2000,

CIRCULAR Nim. 1462

ASUNTO: AVALUQOS BANCARIOS.- Se dan a conocer
disposiciones de caracter general para la
prestacion del servicio de avalaos.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO:

La Comisién Nacional Bancaria y de Valores con lundamento en los articulos 77, 97 v
99 de la Ley de Instituciones de Crédilo, 4. fracciones V, 1X; XXXVI y_ XXXVI[ 16,.
»fraccmn Ly 19 de la Ley de ta Comggw_n N’ICIUTml Bzmcana T dc Varores S )

CONSIDERARDO
Que el articulo 46, fraccion XXII de In Lev de Instituciones de Crédilo laculta a esas
instituciones para que sc encargucn de hacer avaluos que tendran la misma {uerza
probatoria que las leyes.asignan a los hechos por corredor publice o perito:

Que la propta Ley de Instituciones de Crédito establece en su articulo 48, entre otros
aspectos, que las caracteristicas e los servicios gue realicen las mencwonadas.
instituciones se sujetaran a lo dispuesto por la Ley del Banceo de México:

--Que el Banco de México medinnte Circular-Telelax 12/2000. ha decidido derogar a
partir de esta fecha el numeral M.33.1 de su Circular 2019/95 relativo a valuadores,
de tal forma que ya no es necesano quec las instituciones de crédito contraten los
servicios de personas que sc encuentren mscritas en ¢f registro a cargo de la Comision
Nacional Bancaria y de¢ Valores;

Que es fundamental que esas instituciones cucnten con manuales que contengan

practicas y procedimientos. asi como critcrios téenicos que coadyuven a que los -

avaluos que realicen estén estandarizados, se apeguen a principios valuatorios que
sean aceptables en los ambitos nacional e internacional y gencren un mayor, ﬂncl

" ético y de competencia en proteccion de los usuarios de tales servicios; = 7 -

Que resulta importante que cada institucion de crédito tenga un padr()n tle valuadores
para la prestacion del servicio de avaluos, cuya integracion responda a un riguroso
procedimiento de seleccion gue esté basado en allos requeriinientos técnicns v éticos.
asi como controles que permitan la evaluacion permanente del desempeiio de las
personas que estén incgrporadas a dicho padron; y

Que es indispensable que las instituciones de crédito organicen registros con valores
de referencia de los diferentes avaluos gue llcvan a cabo, a fin de contar con mavores y
mejores elementos objctivos para el cjercicio de la actividad valuatoria, ha resuclto
expedir ias siguientes disposiciones dec caracter general:

(]
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PRIMERA.- Las instituciones de crédito en la prestdcion del servicio de avaluos se
ajustaran a los “Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria” y a los manuales
de valuacion, previstos en esta Circular.

SEGUNDA.- Los Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria que se ancxan a
la presente Circular, sc encuentran divididos en los apartados que a continuacion se
indican:

A. Practicas y Procedimientos.
B. Inmuebles.

C. Magquinaria y cquipo.

D

Agropecuarios.” ™ - -

TERCERA.- Las politicas relativas a ia prestacion del servicio de avaluios deberan ser
aprobadas por ¢l consejo de administracion o conscjo directivo, segun corresponda. de
las insutuciones de crédito.

CUARTA.- Las instituciones deberan tener manuales de valuacion que cumplian con
lo senalado en los Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria y que
contengan las politicas a que alude la disposicion anterior; las practicas y
procedimientos para la elaboracion, revision y certificacion de los avalios e
integracion de su padron de valuadores, asi como criterios técnicos por especialidad.
En los citados manuales, las instituciones incluiran un glosario con los tétmines que
utilicen en la realizacion de sus dictamencs valualorios, asi como las medidas
correctivas que aplicaran a los valuadorcs cn caso de irregularidades en el desempeno
de su actividad valuatoria bancaria.

QUINTA.- Las institdciones proporcionaran a la Comisidn Nacional Bancaria y de
Valores los manuales a que se reliecre la disposicién anterior, asi como las
modificaciones que pretendan clectuar a dichos manuales, cuando menos con quince
dias habiles de anticipacion a la fecha o que inicien su aplicacion.
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La Comision tendra la [acultad de velo respecto de los mmanuales y sus modilicaciones,
dentro de un plazo de quince dins habies, contado a partir de la fecha dec su
recepcion.

SEXTA.- Las instituciones deberan contar con una unidad administrativa
responsabie de lus avalions que eslé (écnicaunente capacitada para ello, la cual dcbera
ser independiente en la formulacion de sus dictaimenes, de las unidades de credito, de
recuperacion de crédito, de comercializacion y demas unidades de negocios.

SEPTIMA.- Cada instutucion de crédito tendra un padron de valuadores para la
prestacion del servicio de avaluos, cuya inlegracion responda a un riguroso
procedimiento de seleccion gue esté basado en altos rcquertmientios téenicos y élicos,
asi como controles gue permilan la evaluacion permanente del desempeno de las
personas que estén incorporadas al padron -

Los movimientos de altas v bajas ¢n ¢l citado padrdén, asi como la aplicacion de
medidas correctivas a los valuadores, deberan ser hechos del conoonmientio de la
Comision Nacional Bancaria y de Valores, dentro de los diez dias habiles siguientes a
la fecha en que se realicen o apliquen. scgun corresponda. ‘

OCTAVA.- El valour de los bienes se deternminara con mdependencia del proposito por
el que se solicite el avaluo, observando en lodo caso, los enfoques de valuacion
previstos en los Lineamientos Generales pata ia Valuacion Bancaria.

NOVENA.- Los avaluos deberdn elaborarse en papel membretado de la instituc‘iim ¥
contener el sello de la misma, asi como los nombres y firmias {(anto del funcianario
autorizado por la propia mstitucion para tal cfecto, con mencion del puesto que
desemperia y su clave, como’del valuador.

DECIMA.- Las instlituciones organizaran un registro con los valores dc relerencia
obtenidos en lus diferentes avaluos que practiquen, distinguiendo Jos relativos a
inmuebles® maquinaria y cquipo y agropecuarios.



4

CIRCULAR Nam. 1462

Las instituciones proporcionaran semestralmente a la Comisiéon Nacional Bancaria v
de Valores, la informacion contenida ¢n los registros a que se refiere el parrafo
anterior, dentro de los primeros diez dias habiles de Jos meses de enero y julio.

DECIMA PRIMERA.- Las inslituciones deberan conservar la informacion relativa a
los avaluos que hagan por un plazo de cinco anos, contado a partir de la fecha de su
realizacion, de forma tal que permila su factl identilicacion, localizacion y consulta

DECIMA SEGUNDA.- Las instituciones seran responsables de la calidad moral y
profesional de las personas f{isicas que contraten para la prestacion del servicio de
avallios, de que éstos ultimos se practiquen. y formuien de conformidad con lo®
dispuesto en la presente Circular y demas disposiciones de caracler legal y '
administrativo que [€s scan apiicables, asi como’de su razonabilidad.

DECIMA TERCERA.- Los manuales de valuacion y la informacion a que se refieren -
las disposiciones Quinta, Séptuna v Ddécima anteriores, dcberan entregarsc en la
Direccion General Técnica, sita en Insurgentes Sur 1971, Conjunto Plaza Inn, Torre
Sur, Piso 5, Colonia Guadalupe Inn, de esta Ciudad.

TRANSITORIAS

PRIMERA.- La presente Circular entrard en vigor el 1° de julio de 2000, salvo lo
exceptuado en la disposicion Segunda Transitoria y las disposiciones Tercera y Cuarta
Transitorias que tendran efcclos a la fecha dc csta Circular.

SEGUNDA.- A la entrada en vigor de la presente Circular se dejan sin efecto las
Circulares 1201 y 1202, emitidas por la Comision Nacional Bancaria el 14 de marzo

- de 1994, con excepcion de lo establecido en las disposiciones Vigésima Sexta, por lo
que se refiere al registro de perito valuador bancario, Segunda, Décima Segunda y
Décima Quinta a Vigésima Quinta de la citada Circular 1201, las cualcs se dervgan a
partir de la fecha de esta Circular.

4 | _ |
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TERCERA.- Las instituciones de crédito continuaran prestando el servicio de avalios
hasta la fecha de entrada en vigor dec la piescente Circular, tnicamente cot personas
que al 13 de [cbrero de 2000 contaban con registro de perito valuador bancario
vigente

En todo caso, los avaluos deberan claborigse 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 institucion para tal clecto, con mencion del puesto guce
desempena y su clave, como del valuador. )

Asimismo, las instituciones scguiran sicndo responsables de la cahdad moral y
profesional de las personas fistcas quec contraten para la prestacion del servicio de
avaluos. de que éstos ultimos sc practiqguen y formulen de conformidad con las
disposiciones de caracter fegal vy adimmnustrativa que les scan aplicables. asi como de
su razonalniidad.

Las instituciones entregaran a la unidad adunnistraliva scnalada cn la dispusicion
Decima Tercera. la relacion de valuadores con que a la segunda fecha a que se refiere:
el primer parrafo de esta disposicton picstabian ¢l servicio de avaltios, a mas tardar ¢l
21 de febrero del presente ano.

v

CUARTA.- Las mstituciones contaran con un plazo gue vencera el 15 de marzo de
2000, para presentar a la otada Dircccaion General  Técnica, un plan de
implementacion para ajustarse a io dispucsio cn esta Crrcular.

QUINTA.- A la entrada en vigor dc la presente Circular, las instituciones deberan
Incorporar e¢n sus padrones a aqueilos valuadores respecto de los cuales al amparo de
la Circular 1201, hayan solicitado sus registros ya sca provisional, definttive o la
renovacion de este ultimo v dichos registros se encontraban vigentes a la fecha
mencionada en segundv lugar cn el primer parralo de la disposicion Tercera
Transitoria de esta Circular.

Asimismo, las instituciones podran mcorporar cn sus padrones a valuadores respecto
de los cuales no hayan solicitado los crtados registros, siempre que estos ullimos
estuviesen vigentes a la fecha a quce sc refiere ¢l parralo anterior v sin quc para clio,
sea necesario llevar a cabo Jos procedimientos cstablecides en los Lincamientos
Generales para la Valuacion Bancaria, asi como ¢n sus manuales de valuacion



6

CIRCULAR Nam. 1462

Las instituciones proporcionaran a la unwlad administrativa senalada en la
disposicion Décima Tercera, el padron de valuadores a que se refiere esta disposicion,
a mas tardar el 5 de julio del presente ano.

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

Atcntamente,

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES

\ 1
Eduartio Fem&mdc Garcia
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MARCO LEGAL DE LA VALUACION

DISPOSICIONES LEGALES RELACIONADOS CON LA VALUACION

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

Ley Reglamentaria del Servicio Pablico de Banca Crédito.
Ley General de Titulos v Operaciones de Crédito.

Ley General de Sociedades Mercantiles.

Codigo de Comercio.

Codigo Fiscal de la Federacion y su Reglamento.

Coadigo Civil para el D.F. o

Codigo ‘de Procedimientos Civiles para el D.F.

Ley del Impuesto Sobre la Renta v su Reglamento.

Ley del Impuesto Activo de las Empresas.

Ley de Impueste Agregado v su Reglamento.

Ley de Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles.

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

" Ley General de Bienes Nacionales.

Reglamento de la Comision de Avalios de Bienes Nacionales.

Ley de Expropiacion.

Ley Federal de las Entidades Paraestatales.

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

Ley Federal para la Reforma Agraria.

Ley de Obras Piublicas y su Reglamento.

Ley General de Asentamientos Humanos.

Ley del Notariado.

Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Ambiente.

Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, 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 Administracion
Publica Federal .

Ley General sobre el contrato de Seguros.



Ley de Herencias y Legados.

Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad .

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

‘Otras Disposiciones Aplicables.

[ ]
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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
vecas el referido salario; cuando exceda dicho monto, seran
sancionados con prision de dos a diez anos y multa de quinientas a
cincuenta mil veces el salario minimo sefalado:

l.- ...
L.-...

lll.- Las personas que para obtener créditos de una institucion
de creédito presenten avaltos que no correspondan a la realidad,
resultando como consecuencia de ello quebranto patrimonial para la
institucion;

12
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Appraised value. Value estimated by an_
appraiser., :

?ESTI MADO DE VALOR. Valor determinado
por un Valuador

;Assessed value. Used for tax purposes‘
fand is based on fair market vaiue estlmated,
%by assesors. :

:VALOR FISCAL. “Valor determinado para
efectos impositivos basados en el Valor
: Justo de Mercado.

P
3

;Book value. An accounting value,’
acqmsmon cost plus capital rmprovements
less depreciation reserves. i

<

ALOR EN LIBROS. O Valor Contable, igual
al costo de adquisicion mas mejoras menos
»de prec:ac:on

150 LN R R

................................. o
“ i

§Capftal value. Value of fixed assets used:
iin business.

—
i el

Cash value. Value associated with an all-
gcash purchase.

i

7 : . )

Depreciated value. Value remaining after §
depreciation is deducted from originalj
acqu:s:tton pnc& :

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

e

I3 IHIN LY

VALOR DEL CAPITAL. Valor de los activos,
usado en los negocios

. emepeammesattaas -

" VALOR DE CONTADO. Valor asociado con
: una operacmn aI contado.

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

VALOR UTIL, asociado con un bien escaso,
capaz de ser medido. '

TR NI IR

ol
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Eﬂcﬁange value. Value expressed in:
terms of other goods offered in exchange
usua]ly money.

2

Expresado en’
ofrecido en wuna

IVALOR DE CAMBIO.
térmihos de dinero,
compraventa

B e e |

7 —— .
iExtrinsic value. Value determined byi

‘persons who wish to purchase a property.

Grrrrim

IVALOR EXTRINSECO. Determinado por'l
~personas que desean adquirir una
rperIedad

Face value. Value set forth in a security, .
jsuch as a bond. stock, or mortgags.

J

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

T LSS

fPara

',’VALOR BASE DE GARANTIA.
i prestamos _acciones o hlpotecas

-"l

eap o P L et At

VALOR JUSTO DE MERCADO O valor
gcomerc:al aceptado por los partes de una.
; compraventa. :

I-‘NID p

e panrn o PE PAR pAAAR e

!lmproved value. Value of a property after%

&

on-site construction is completed.

 underground drains.

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

T

i —
Intrinsic value. Value

inherent

in the
object itself, such as a precious metal. ;

Lh

3

§VAL0R MEJORADO. Valor de una
jpropiedad después de terminada la ]
%_E_onstruccién. ) :

IVALOR ASEGURABLE. Determinado a |
partir de las mejoras sujetas a dafios, por:

fuego, siniestros, etc. excluyendo el'
terreno, cimentacion vy drenajes en el’
subsuelo :

{VALOR INTRINSECO,.Inherente a un bien
fen si  mismo, como el de los metales’
ipreciosos.

PR )



‘Investment value. Established by an
:individual investor, based on his or her
,par‘lcular criteria which may differ from
those ofthe market |n general

;Lec:sehold value. A tenant's value in a
property as a result of favorable lease’
sterms :

L I S T L o e ~

—

‘Liquidation value. Distress price:
recenved by owner without benefit of usual’
market exposure, sometimes cailed “forced :
sale value.”

1

- —

E!‘/Jongage loan value. Based on a.
éper antage of market value or other:
srnorrgage underwntmg standards

FE

{Nuisance value. Price paid to gain relief
;from an objetionable situation, such as a:
gderelsct adjoining property.

| S oyep——

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

e e,

-

{Real value. In contrast to potential value,"

{ )
;excludes . value increment due. to
ispeculative future events. ‘

AR A ST A AT AR LA R <2 w

‘geventualidad de situaciones a realizar, ]

erhera v b aebec A o, N

£ 2 AL e St et

;VALOR DE INVERXRSION. Es‘ablec:do por un

sinversionista, basado en su criteri
personal que puece diferir del mercado en
‘general ‘ ‘

A L AN SN A RS E £ AR, PR RSO

:VALOR PARA EL ARRENDATARIO Valor de
‘una propiedad como resultado de los
:v;'rtévg'm_i.nosﬂd_gl arrendamiento.

“VALOR DE LIQUiDACION Valor minimo
;recibido  por el propietario sin los.
benef‘cnos dei mercado abierto,
denommado Valor Fcrzado de quundac:on

{VALOR DE HIPOTECA. Basado en un]
iporcentaje del valor de mercado o de’
: politicas de garantia.

s e st ersrmenpraserne + G

rVALOR DESPRESTIGIADO. Precio pagado
,por un bien en condiciones objetables por

- tla presencia de una propiedad contigua _

gque la per]udica {

B e U U

[VALOR POTENCIAL.  Basado en la]

:como |os proyectos de un desarrollo futuro. ]

:VALOR REAL En contraste con el valor
‘potencial, excluya los incrementos debidos
‘a eventos especulativos futuros.




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

Replacement value. Sum of money-
necessary to rebuild a structure if
destroyed by fire or earthquake. :

| Sales value. Based on the price that a’
| property migth bring upon being sold.

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

crumrmrrt

o St

Speculative value. A hoped-for price that.
an investor expects based on an 1nﬂuent1al
event such as rezoning or population or;

economic growth.
e

Stable value. Assumes unchanging]
market and property condltlons i

e A A e oy et

Use value. Based on the profitability of a
;property s present and anttcnpated uses.
e

dad it Sk A A P

Warranted value. Equivalent to market
value, but seidom used. :
sl

15

:VALOR DE RENTA. Valor deteminado en’

:funcion de Ia
p p_r_opiedad.

renta que produce una

;‘VALOR DE REEMPLAZO O VALOR DE-

{REPOSICION. Suma de dinero necesaria
-para reconstruir un
£ por fuego o] terremoto

SR

bien si fuera destruido’

{VALOR DE VENTA ‘Basado en el precio ) de-
sunapropiedad vendida.

{VALOR DE RESCATE. Precio pagado por-

funa

Nt dGes

propiedad o sus mejoras considerando
el costo y tiempo de retiro de la estructura . °

suelo diferente 0 del

economico o poblacional.

VALOR ESPECULATIVO. Precio esperado:
ibasado en la eventualidad de un uso de
crecimiento

VALOR ESTABLE Supone que no hay{
!cambios en las condiciones de la propiedad"

o del mercado

S A o N AN SAAT

3

nes mar A s et

VALOR EN USQO. Basado en el
Presente de los beneficios futuros que
: produce una propledad

FLEA mrr = beeusa g e R nes M e nmAARE TR Seen

Valor:

?VALOR DE GARANTIA. Equivalente al Valor.
¢ de Mercado pero rara vez utthzado
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FACULTAD DE INGENIERIA U . N.A_M._
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

FUNDAMENTO LEGAL

PALACIO DE MINERIA

P EXPOSITOR: M. EN |. ENRIQUE A. HERNANDEZ RUIZ
ABRIL DEL 2001

Palacio ae Mmeria Calle o2 Tacuna 5 HamiEt ey Detzg Cuauntemoz 03000 . México, DF - - APDO Poslal M-2285

1
Telefonos  5512-8855 E5qoen s osIoTEE SZ21-1687 Fax 55100573 5521-4027 AL 25



SECRETARIA

]
DE CONTRALORIA ]
Y DESARROLLO

ADMINISTRATIVO

COMISION DE AVALUQS DE BIENES NACIONALES

No. Secuencial: A-15122-D

FUNDAMENTO LEGAL

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

a).- Articulo 63 fraccidén VI, parrafo ultimo de ia L'ey»G'eneraI de Bienes

Nacionales, 15 fraccién 1ll y 22 fraccién IV del Reglamento de la CABIN..

b).- Acuerdo por el que se establecen los lineamientos para el arrendamiento de

inmuebles de las Dependencias de la Administracién Pubkca Federal, en su
caracter de arrendatarias, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el
3 de febrero de 1997.

Oficio-Circular no. 100.- 80_del 29 de marzo de 19980, el cual sehfala:
“Cuando se frate de construccion, la Dependencia y/o Entidad solicitante,
adquirente y/o arrendataria debera gestionar y obtener el dictamen de
Seguridad Estructural y de Instalaciones, cumpliendo las disposiciones que
para tal efecto establezcan las reglamentaciones y normas tecnicas 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 debera cumplir con la normatividad que regula fas
operaciones de adquisicion y arrendamiento, y demas legisiacién aplicable.”
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SECRETARIA DE COMNTRALDALA
¥ DESARADLLD ADMINIESTRATIVD

Valuacién de Vehiculos Terrestres Sujetos a Donacion, Permuta .y Dacion en
Pago. 2 s

»"’} -
- g

'3

En el Apartado | de los "Lineamientos y Criterios Generales,péra fa énajenacién de
vehiculos terrestres de las dependencias y entidades de la “Administracion Publica
Federal’, se establece el procedimiento para que eI personalg de las propias
dependenCIas y entidades, determinen el precio mmlmo de_ avalto’ de sus vehlculos
sujetos a enajenacion, lo cual ha redundado en |mportantes ahorros ‘al “evitar
erogaciones por concepto de pago de avaluos con mshtuc:ones de banca y crédito u
otros terceros capacitados para ello. P "‘-;,“j‘ . “ N .;
En este sentido y con objeto de que duchos ahorros tambren se’ vean reflejados en los
vehiculos terrestres, cuyo destino final sea ‘la donacnon .se consndera conveniente que
los mismos deberan valuarse, a través del metodo establecudo en los Lineamientos y

o

Criterios Generales antes citados. " - :

v
T o

Cuando los vehicdlos terrestres sean objeto de permuta o dacnon en pago por parte de
las dependencias y entidades, en este ultlmo Caso atendlendo lo sefialado en las
normas y bases generatgs’ expedldas por !os respectfvos organos de gobierno, en
términos del articulo 82" de~la Ley. General de Bienes Nacionales, los avaluos
correspondientes a dlchas*‘unldades,_\adeberan ser practicados por instituciones de
banca y crédito u otros terceros capacitados para ello conforme a las disposiciones
aplicabies, en virtud de que.los fines que se persiguen en estos destinos finales son
diferentes a los de la.donacidn, en |a cual las dependencias y entidades ya no obtienen

ninguna retribucion a cambio de los bienes.

BM-7 .

N

Este documento también esta disponible en INTERNET
En el sitio http://www.secodam.gob.mx/unaopspfunaop1.htm
De la Unidad de Normatwvidad de Adguisiciones, Obras Publicas, Servicios y Patrimonio Federal
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5.2 CRITERIOS.Y:METODOLOGIA PARA ANALIZAR Y. "~ #
“CALIFICAR'EL TRABAJO DEL PERITO EXTERNO £

51CRITERIOS

El anilisis y calificacién del dictamen de los peritos externos que realizard la
CABIN se centrara en dos aspectos: El Técnico y la Oportunidad. A su vez,

el trabajo técnico se desglozard en dos grandes conceptos: Capacidad y
Calidad.

I.- TRABAJO TECNICO

En este apartado, sc verificara que el estudio realizado por el perito externo
se apegue al Criterio Técnico definido por la CABIN, trabajo que deberd
estar debidamente sustentado, es decir, que cumpla con la consideracion y
aplicacion de las diversas Leyes, Reglamentos y Normas que regulan la
actividad valuatoria, 'y que presente el cortrespondiente soporte documental,
revisandose ademds la sintaxis y el desarrolio matematico.

CAPACIDAD

Por lo quec corresponde a la calificaciéon del trabajo del perito en cl aspectlo
e Capacidad, csta quedard integrada por los couceplos siguientes:

r !
. do &, JuorJ19Cur» ;4)
/ Comprensmn y Aplicacidn de Criterios ,Caavd« ot Gy Fﬂ'(}rr n

- Soporte Documental y de Datos o
-' apec
- Desarrollo de Procedimientos Numéricos ]Civ (rete e el
R e

- Desarrollo de las Consideraciones Previas.— 1 nt f #/1éw 1¢
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Para analizar y calificar lo relativo a la Capacidad del perito externo en los
conceplos seiialados, se considerara lo siguiente:

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

¥

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

- —

En caso de que el criterio inicial se modifique, se tomara como base la
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
calificacidn, se centrara en tres aspectos:

- La_ amplitud de la Investigacion, del Mercado, que, conforme.a.los.
criterios_y _metodologias, exprese ofertas con_datos..de..ubicacion,,

S T A e AT T T N T T T g
g

permanencia y fecha de la mismaySifiildiesiatinmuebleietES i

AR et TILE T L WUV PR S ey e /

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

LU
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L e .h-h
.o , L . n
Asimismo, para_cada_caso deberan de contener como .minimo cingg.
LI N ) 5 L TG B, P SRR RS, T e T e ST e pgpp T T

S ATES g PR L roap

[eferencias-comerciales. de la zona, con inmucbles similares, [Coxi;usos f

deisticloripual:al lqueise lvaliasy et Ia_medida de_lo. posible, con
superficies semejantes,

oomimara e =y

-~

1
0

Si no existieran ofertas en la zona, la investigacidn debe de realizarse
en una zona similar, o en una zona contrastante perq.con.igual uso,de..,
suelo, Adicionahmente, las, ofertas. que “gwyggggggwq;pg@u:“gde_'
ubicarse..en..una . fotocopia del_plano de la_Guia Roji o del plano,

P TP T YR

correspondiente al Programa Parcial de Desarrollo.,, -
AT A mmkmnﬂmcm\mﬂwmm"‘m'wﬁ"‘“'"‘ !

- El Conocimiento y Aplicacion de Precios Unitatios de Construccion
. "WW‘T‘" <l i "'."

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

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

v YT RST AT R TTOTE ALY L wa TR A TR TR T - Tt et eI e A

.aplicacidn al trabajo valuatorio.

- El Conocimiento y Aplicacign de Planes,y.Reglamentos, los cuales

RIS E L TR Dl < rva

son fundamentales cuando inciden en el anilisis de los inmuebles que
se valGan y para la determinacion de precios en funciéon del mejor
proyecto posible. :

En este apartado, es importante la identificacion del Uso del Suelq,

VIS T TP ALY SR e PR Cey e TR MIRTTE T AT,

por lo que se debe de presentar una descripcion detallada de los
permitidos y de los condicionados, ademas de indicar la intensidad de
construccion permitida.

Asimismg, sc deberi de sefialar si la construccién que se valia_cumple,,

R o L RN LI AR R S e L LIS

con.-los..Reglamentos., de, Construccion autorizados.y.-vigenles, .y,

LR o LU IR

constatar_que.cxistan.los Dictamencs de Scguridad Estructural, cuandg

e rpes ELIREE NP TR LA

nsi proceda.,.
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p—

El desarrollo_de las Consideraciones Previas para la determinacion de

A TN S ST R Bl L T S ,.....,..-,w W T T SR e R T T TNPT—— O e g T Ry o

reclos.y, yaloxes oI _sumaimente importantes, ya que explncan los elementos

l""'\'f

I e o s T PP pa s R

L)

L nera e .

de _]UlClO tagtoﬂflsmos,.polmcos,. J1ur1du:os,_,E:cononnco ,y‘._...S.QC,l?l_C,‘:‘quUQ,,

agt TET A

_sustentan.los-resultados:del~trabajo -dei-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
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 cl aspecto
de Calidad, esta quedara integrada por los conceptos siguientes:

- Reporte Fotografico

- Integracion del Expediente y del Dictamen

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

En el Reporte Fotografico, se tomard en cuenta que estas expresen la
generalidad de las condiciones decl inmueble y las particularidades
importantes, ‘por lo que en cada avalGo los perilos deberdn presentar
fotografias del entorno, de la calie o zona de ubicacion, 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 sciialar, que las fotografias, del estudiode mercado_deberdn, d¢
corresponder.a,los mmuebles que.se,citen en el apartado_ respectivo, con la

ATt naTeR, L erEne ey
ubicacion, y.valor. del,misino,, al calce de esta.

ezl T AR e

En cl concepto de Intcgracion del Expediente y del Dictamen, que
corresponde a la presentacion del trabajo del perito externo, se tomard en
consideracién que el perito externo entregue su original y copia debidamente
mecanagrafiado y firmado en todas sus hojas anexos) asi como la entrega
del proyecto de dictamen en el formato tipo, de ser aplicable éste, y en los
sistemas informaticos que le defina la CABIN.

Adicionalmente, en este concepto se tomara en consideracion que en todos y
cada ufro de [os trabajos que desarrollen los valuadores ext€rnos, se incluyan
los elementos bésicos para la emision del Dictamen, los cualcs son:

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

- Datos del Inmueble.- En los que se menciona ubicacién, propietario,
régimen de propiedad, medidas, colindancias, descripciéon general,
servicios pablicos, vias de comunicacion, tipos de construccioén en su
caso, etc.

TV e T IR T T,
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l % - Consideraciones Previas.- En donde deben mencionarse Lodos Ios
: “A TP AT AL AL L T A s ] T R S S,
: i aspectos, que_el perito haya tomado_en cuenta para_ deteunu’m’ sus
; '\l}' A A S L D S YR TN UYL RTINS g amugn
; + valores, Y, todos los-aspectos.que.a...su Jmcm_hapqygx_l,,la,.dgqgsmn_ﬁde‘_Lﬂ
i B
i e, Cuerpo Coleglado para la firma del Dictamen,
é'n ".¢ o CVITMT :
?", - -

- Metodolo jia Enpleada.- Debe describirse la metodologia seguida
por el peritc externo para la determinaciéon de precios y/o valores.

- Desarrolly del Avalio.- En donde debe expresarse lo mas
ampliamente posible el procedimiento matemidtico utilizado, separando
en su caso, l1»s diferentes elementos del objeto del avaliio.

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

II.- OPORTUNIDAD

En cste apartado, la oportunidad se determinari en base a las fechas limite
quc se establezcan al perito externo, mismas que se pactardn entra la
Subdireccidn de Coordinacidon de Proyecto y ¢l valuador externo ™

\

Por lo que corresponde a la calificacién del trabajo del.peritn. enrlogrnacst-
de Dnantaised wiimahommmassgeisice ot (DS conceplos siguientes:

- Tiempo de Respuesta Inicial

- Devolucignes del Trabajo

- Cumplimiento dej Tiempo de Entrega



COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

Para calificar la Oportunidad, en cada uno de los conceptlos sefalados, se
considerara lo siguiente:

- En el Tiempo de Respuesta, el criterio de calificacion se sustentara
en la rapidez con la que el perito atienda la llamada para que se le
entregue un trabajo.

- En lo referente a las Devoluciones de Trabajo, se tomara en cuenta
las veces que la Subdireccidon de Coordinacidn de Proyecto regrese al
perito externo el trabajo, por causas imputables a é8 -~

- En el concepto de Cumplimiento del Tiempo de Entrega, el criterio
se sustentara sobre la base de que el perito presente su proyecto de
dictamen en la fecha estipulada en la orden de trabajo respectiva.

52 METODOLOGIA

Una vez cfectuadas las consultas respectivas con las dreas de la Direccién
General Técnica, se acordo establecer una escala de calificacidén de 0 a 10
puntos, para cada uno de los dos aspectos que conforman la evaluacion del
trabajo valuatorio del perito externo.
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COMISION DE AVALUQS DE BIENES NACIONALES

La evaluacion se llevard a cabo mediante un cuestionario preimpreso g
aplicaran tanto las Subdirecciones de Coordinacién de Proyectos, como

. Direccion de Revision y Analisis, denominado "HOJA DE EVALUACION
. DE PERITOS EXTERNOS" (ancxo 9), y quec toma cn consideracion los
criterios definidos.

TRABAJO TECNICO

.,
Y S e T
4 N

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 Ja calificacion de 10 puntos, que como méximo sc
otorgara a cada expediente.

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

forma: ' B
# - Comprensién y Aplicacién de Criterios 4.0
?: - Soporte Documental y de Datos 1.5
%
*ML - Desarrollo del Procedimiento Numérico 1.0
- Desarrollo de las Consideraciones Previas 1.5

SUB-TOTAL 8.0
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Por lo que correspondce a Ja Calidad, los 2 puntos se asignaron conforime a lo
siguiente:

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

SUB-TOTAL 2.0

TOTAL 10.0

OPORTUNIDAD

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

- Tiempo de Respuesta Inicial | 3.0

- Devoluciones a Perito | 3.0

- Cumplimiento en el Tiempo de Entrega 4.0
TOTAL 10.0

En base a los resultados 'que se deriven de la revision que se realice al
trabajo del perito externo, bajo los criterios definidos en cada uno de los
conceptos sefalados, aplicando el cuestionario citado, se determinara si el
perito alcanza la méxima puntuacion o si se procede a descontar los puntos o

fracciéon de puntos, por cada omisiébn o error que presente su trabajo
valuatorio.
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COMISION DE AVALUQOS DE BIENES NACIONALES'

Para este propdsito, 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.
I

Como puede observarse el método de calificacidn 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.

o
.1;

»'k

e ;*::1“‘

.

-
o
4]

b . 0. dceue jqn “f '
Cabe sefalar, que de lo%resultados que se vayan obteniendo se turnard un
reporte semanal al arealcorrespondiente, que sirva de apoyo al Comité de
A51gnac10n de Peritos en la toma de decisiones.

‘I
¥
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DESAHOGO DE LA PRUEBA DE VALUACION POR CORREDOR PUBLICO EN EL PROCED[MIENTO‘
JUDICIAL

Federico G Lucic Decunini *

Contenido:

PROLOGO
A) Que s prueba
B) Qud cs pero.

C) Quc vs procedimiento

D) Requisitos del dictamen pericial. ..
E)} Tusacion
F) Méodas de valuacion.

() kundamentos legales que facultan al corredor piblico para actuar como perno valuador

) Procedunientos Judiciales de desahoge de la prueba de valuacion.

[regresar a indice de Fl Fora)

08/12/99 0849 pun



El Foro . http.//www.bma.org mx/publicaciones eltorordesahogorprueba. htm!

EL FORO

A) QUE ES PRUEBA
En primer lugar, considero necesario sefialar qué es prueba G

PLANIOL sefiala que todo procedimiento empleado para con- vencer al juez de la verdad de un
hecho es la prueba. Por su parte ESCRICHE, mnspirandose en la Leyv Primera, Titulo 14, Partida
Tercera, define la prueba diciendo que es la averiguacidon que sc hace en un juicio de una cosa que s
dudosa. o bien: el medio con que se demuestra ¥ hace patente la verdad o la faisedad de alguna cosa. Por
su parte, LAURENT sefiala que "la prueba, dice, es la demostracidn legal de la verdad de un hecho"”

|reeresar o imdice de Fi Fara]
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B) QUE ES PERITO

Definido que ha sido el concepto de prueba, es necesario sefialar qué es un perito.

Algunos autores, como JOSE MARIA SOLIS MELENDEZ, sefialan que al perito debe
considerarse como 6rgano de prueba va que, segun sefiala "solo con la intervencion de ellos, es posible
en muchos casos precisar circunstancias técnicas que de otra manera seria imposible conocer; ¥ en esas
condiciones, debe considerarse al resultado de la penicia como un medio de prueba verdadero y especial.
v consecuentemente, reconccerle a los penitos el caracter de 6rganos de prueba y no simplemente el de
auxihares de la administracion de justicia." &2

Para SERGIO GARCIA RAMIREZ, perito "es quien integra el conocirmento del juzgador, cuando
se requiere la posesion v aportacion de conocimientos especiales sobre una ciencia, arte o discipling,
diverso del derecho, en un caso concreto llevado a ta decisién jurisdiccional”, (82

ESCRICHE los define diciendo que son "los practcos o versados en alguna ciencia arte u oficio”,
(5)

Para ALCINA, "el perito es un técnico que auxilia al juez en la constatacion de los hechos y en la
determinacion de™las causas v efectos, cuando media una imposibilidad fisica o se Tequieren

conocimientos especiales en la materia”. &

CHIOVENDA a su vez dice "los peritos son personas llamadas a exponer al juez, no sélo sus
observaciones materiales v sus impresiones personales acerca de los hechos observados, sino las
inducciones que deben dervarse objetivamente de los hechos observados o terudos como existentes”. (2

Como se puede observar, los diversos conceptos acerca del penito, no son mas gue apreciaciones
parciales algunas, generales otras

Unas las definen desde el punto de vista de sus cualidades o funciones particulares, otras son sus
Interpretaciones respecto al alcance de su intervencion

El reformado articulo 1232 del Codigo de Comercio sefiala que "los peritos deben tener titulo en
la ciencia, arte, técnica, oficio o industria a que pertenezca la cuestion sobre fa que ha de oirse su
parecer, 51 la ciencia, arte, técmca, oficio o industna requieren titulo para su ejercicio,

Si no lo requieran, o requinéndolo. no hubiere pertos en el lugar, podrin ser nombradas
cualesquicra personas entendidas a satisfaccion del C. Juez. aln cuando no tengan titulo

La prueba pericial sélo serd admusible cuando se requieran conoctrmentos espectales de la ciencia,
arte. técnica, oficio o industra de que se trate, mas no en lo relative a conocimientos generales que la .
ley presupone corno necesarios en los jueces, por lo que se desecharan de oficio aquellas periciales que |
se ofrezcan por la partes para ese upo de conocimnientos, o que s¢ encuentren acreditadas en autos con
otras prucbas, o tan solo se refteran a simples operaciones aritméticas o similares.

El titulo de habilitacién de corredor piblico acredita para todos los efectos la calidad de perito
valuador " £ _

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

De las definiciones de perto anterormente sefialadas, se pueden establecer las siguientes

08/12/99 08 50 p.m
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premisas’

PRIMERA.- En su perfil, el perito es por definicion general” un técnico que posee conocimientos
especiaies atraidos por la expenencia en e] ejercicio de su profesion dentro de un campo especifico de la
ciencia o el arte.

SEGUNDA - A su vez, por la funcién que desempefia dentro del proceso, perito es por decision
junsdiccional o por designacion de las partes contendientes, comparece dentro del proceso judicial, para
que mediante la aplicacion de sus conocimientos técnico-cientficos contribuya a la venficacion de un
hecho o circunstancia controvertido

TERCERO.- En suma, al intervenir en las condiciones antes enunctadas, adquiere asi dentro del
proceso la personalidad juridica del tercero ajeno a la contienda, pero cuva participacion se contempla
por la norma procesal, en calidad de auxiliar en el proceso por el hecho de aceptar la encomienda v
protestar cumplir con ella

Con la primera premisa se cubre el requisito de competencia, cuabidad esencial del pcnio v punto
medular del presupuesto legal; pues representa la llave que le da acceso dentro del procedimiento Esto
implica en consecuencia, que el perito deberd poseer conocimientos de tal naturaleza, en el campo en
que recaiga ¢l punto controvertido, dado que deber ser competente para resolverlo, de tal forma que
podri establecer en aputud de cumplir con ¢l objeto enmarcado en la segunda premisa, cuya funcion
engloba precisamente la funcién que jusufica su presencia dentro del proceso v por lo cual. adquiere
personalidad juridica para interverur dentro det mismo.

CONCLUSION. El concepto juridico-doctrinal de perito segtn las anteriores reflexiones, es lu de
un experto, espectalista en matenas diversas al derecho, por cuva aptitud es llamado a emitir opimniones
fundadas respecto a cuestiones antigentes a un punto controvertide; en virtud de lo cual adquiere calidad
de tercero auxiliar en el proceso, adqunendo asi dicha personalidad juridica, v por lo cual la norma
procesal prevé su comparecencia

[regresar a indice de FI Fonn
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C) QUE ES PROCEDIMIENTO PERICIAL

Definidos que han sido los términos prueba y perito, es necesario sefialar que el procedimiento
pericial y forense es una serie de actos metddicamente conducidos por la razon, reahizados por el
experto con apovo en sus conocimientos especiales, tedrico-cientificos y sus experiencias, encaminados
a la mvestigacion y comprobacion de un hecho matena de controversia en auxilio de la admnistracion
de justicia

El proceso pericial va visio en ia practica, es la investigacion que conduce al cumplimiento del
cargo pericial. Consiste en la indagatorta que inicia con el planteamiento de una cuestion v concluve con
el esclarecimiento de la misma

El dictamen pencial 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 tat virtud.
el procedimiento pericial deberd sujetarse a tres lincamientos generales:

Primero: Debera ser objetivo y racional, técmco metodico y realista,

Segundo: Téenico cien por ciento z

-— ' - ]

Tercero. Cientifico.

Cuando el procedimuento se ha desarrollado con estricto apego a los anteriores hineanientos. esto
se reflejard en el resultado de Ia prueba por tres elementos caracterizantes:

Primero. Sera esﬁeciﬁca.
Segundo’ Reproducible. Tercero: Confiable.
Una prueba efectuada por el penito en tales condiciones, serd una prueba que contribuva a darle

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

[erresan aandies de 1] Foio]
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E) TASACION

Ahora bien, EDUARDO MAGNOU, 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 " 1

El autor indicado establece que en casi todo intercambio participa un bien Hamado moneda. v
simplificamos tal stmacion diciendo que la valoracion personal de un bien es el dinero que se estd
dispuesto a dar por €l para adquarir su domunio o el dinere que se pretende para transferirlo

El precio v los bienes, los dos elementos que se mtegran entre si se mueven en un conjunto que se
denomina mercado. De este modo, el rol del precio surge como rector de las conductas econdmicas,
porque un comportamiento econdmico racional exige que cada individuo intercambie (cuando io hace), -
no segun sus valoraciones personales, smo segun el precio determinado por el mercado en el cual ¢l
actia. Quede claro que las valoraciones personales determinan s1 alguien mtercambiara o no, pero no
por cuanto lo hara

El precio de este medo, es externo al individuo (asi como es externo al bien) éste no puede
calcularle basandose en su propia escala de valores, sino se debe pronosticar mediante ¢l asesoramienta
que hubiese necesidad de atender y que rija el mercado correspondiente.

. -

La técnica para determinar el precio de cuanto se debe vender o comprar se llama tasacion (o
valuaclon, que es su smontme, aunque con mayor grade de generalizacion)

El componente €tico de justo precio nacid de la teologia moral, para deshndar los
comportamientos pecarminesos de los no pecami- nosos Este enfoque teolégico moral se mantiene hasta
el dia de hov. De este modo, existen diferentes precios para diferentes mercados y una predeterminacion
de precios serd "justa” en la medida en que responda a la probabilidad esperable de obtencion de tal
precio en una situacion de mercado sometida profesionalmente.

Por otro lado, es también importante destacar que los precios son meras manifestaciones de un
componente mas mtimo, mirinseco del bien, llamado valor De este modo podemos admitir que el valor
es un precio potencial, es decir, el precio que tendria un bien en un determinado mercado

La predecibilidad aproximada de los precios se basa en principios que dun a tal pronostico un
fundamento cientifico La ciencia resultante se llama timografia,

La timografia se integra por cinco principies 4 saber' permanencia, coherencia, equivalencia,
proporcionalidad y normalidad. Tales principios configuran un modelo que explica con aproximacion
satisfactoria la realidad.

Por el principo de permanencia sabemos que hay un lapso durante ¢l cual Jos precios se
mantienen, Esio admite la variabilidad de los precios, pero siempre habra un lapso durante el cual el
precio pronosticado tiene vigencia.

El principio de caherencia se refiere a las diversas manifestaciones del precio de un bien, las
cuales guardan una relacién 1ogica entre si

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

El principio de proporcienalidad afirma que dos bienes semejantes en mercados semejantes ticnen
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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EI principio de normatidad asegura que los pronostices de precio obtenidos para un mismo bien
en un mismo mercado tienen todos una distribucion estadistica llamada normal.

Los primeros cuatro principios timograficos inducen a la comparacion como técnica para el
pronostica de los precios. Lo anterior en virtud de quc el precio no se calcula, sino que se mide, v toda

medici6n implica comparacion.

Las caracteristicas varfan seglin los bienes y los mercados, pero podemos adelantar algunas
priclicamente 1mportantes para todos los casos’

A) - Del bien - Importa su naturaleza (mueble o inmueble) v el alcance de su domimeo (pleno o
restningido en distinto grado).

B).- Del mercado - Importan a esie respecto su unicidad (linico o no Gnico), su libertad (libre o
dirigido), su legalidad (legal o ilegal), su amplitud (amplio o limitado), su especializacion
{especializado o comun). su estabilidad (estable o nestable): la entrega (inmediata o difenda), v. lu
moneda

También deben de tomarse en cuenta el antecedente que es todo dato numénico utilizable en una
tasacion, En esencia, antecedente es el dato del precio efectivamente pdgadn en la compraventa de

determinado bien en determinado mercado.

El antecedente parcial es aquél relacionable con una pante del bien o del mercado v el luldl es
aquél relacionable con la totalidad dt. ambos,

De este mode podemos contar como antecedentes a precios refativos a bienes similares en
mercados sirmlares o intenciones de precio, que son ofertas de bienes sumilares en mercados similares v

demandas de bienes similares en mercados similares

L4 intencion del precio es una manifestacion individual con respecto a un bien, pero considerando
el comportamrento del mercado

Oferta es el ofrecimiento de un bien con la intension de venderto por un determinado precto
Demanda es ¢l requenmiento de un bien con la mtension de comprarlo por un determinado precio

La expresion del precio es una mamfestacion de un mercado con respecto 4 un bien que configura
un juicio conceptualmente equivalente al del precio.

Renta ¢s la retribucion al recurso natural por su participacion en el proceso productivo
Bienes productvamente relacionados son aquellos que estan econdmicamente vinculados

Es conveniente destacar que la descripeion del bien v la del mercado consisten en registrar sus
caracteristicas importantes, base para la comparacion que demanda la tasacion.

La busca de antecedentes se hace a través de la hteratura, de los repistros piblicos. de los registros
privados v de los relevamientos.

[resresat a mdice de T3 Foro]
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F) METODOS DE VALUACION

"El método aphcado se sitia en la practica pericial, como la piedra angular que le da simniento a
una buena 1nvestigacion, 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 posibilita una adecuada valoracién, aspectos que nos evitan, dada su claridad. (el
orden da claridad): caer en entre dicho y ser sometido 4 molestos interrogatorios por alguna de las partes
en la audiencia de prueba, cuando no obstante que nuestro dictamen se funde en la verdad, su falta de
claridad o de orden lo haga parecer sospechoso e inconsistente, circunstancia que aprovecha el liigante
oportunista y tendencioso para intentar echarlo abajo Sale sobrando a estas alturas enfatizar que una
nvestigacion peniclal no es mnguna tarea ordinaria del facultativo como tantas, sino todo un proceso
que nvolucra método, clencia, técnica, perito, experiencia, intereses de las partes, etcétera; el cual se
centra en el perito v le reclama poner en juego su experiencia y madurez profesional, a efecto de que su
inlervencion satisfaga la ilustracion requerida por el juzgador, lo que explica v destaca en forma
relevante la necesidad de cefiimos estrictamente a los cdnones de la metodologia que rige nuestra
especialidad, No queda al perito adoptar ares de suficiencia pensando que Ia voz del experto es lev
divina, al proceso judicial lo rigen leves que ubican por igual a quienes comparecen al drama procesal.
cualquiera que sea. su pape] dentro del mismo, ncluso al juez representante del estado v-maxima
autoridad en el proceso debe someter su conducta judicial a la norma, por lo cual no hay mayor canogia
para el especialisia que las que garantizan las verdades técnicas fundadas en su razon cientifica v en
contrapartida, no hay forma legal que pueda constrefiir a éstas sino todo lo contrario, la verdad técmca
del pero cuando es fundada, serd, la verdad legal, que someta a las partes cuando ef juez la traduce en
declaracion juridica” 112

El método o la técmca aplicada en determinado avalio lo determina el perito de acuerdo a su

destreza y experiencia. Por ejemplo, los métodos mas usuales para el avaliio de inmuebles £21 son tres a
saber:

A).- La técnica de comparacion de mercado mediante el cual el valuador compara el valor de la
propiedad con el de otras sumilares que se hayan vendido recientemente.

B).- La técnica de cilculo de costos, mediante el cual el valuador caleula el costo de consirumr una

estructura comparable en un predio sumilar T

C) - La técmca de capitalizacion por ingreses, por medio de 1a cual el vaiuador caleula un valor de
una propiedad basandose en el ingreso por rentas que el iInmueble es capaz de producir

En tratandose de valuacion de predios en el Distrito Federal, el corredor publico no debe de perder
de vista el instructivo para su valuacidn que se encuentra en el apéndice numero 4Bis-1 publicado en el
Diario Oficial el dia 27 de noviembre de 1964, 43) en donde se establecen los requisitos mimmos que
debe de contener ¢l avalio comrespondiente, como le son la valuacion 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 mteriores o enclavados, predios con plantas superpuestas, predios
con excavaciones, predios con desmiveles, de las construcciones, ete.

S1 de activos fijos se trata, se debe de conternplar la circular 11- 18 en relacion con la circular |
1-18 de la Comusion Nacional Bancaria v de Valores 42 en donde se fijan los valores que el valuador
debe mncluir en los avalioes comao lo son el valor de reposicion nuevo, el valor neto de reposicion, la vida
util remanente, la depreciacién anual v el valor comercial, de acuerdo con los siguientes dos métodos:

lof2 08/12/99 0
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A).- METODO DE LA LINEA RECTA DIRECTO, el cual contempla asignacion de valores a
cada factor de depreciacion o deménto en forma directa, segiin el bien a valuar.

B) - METODO DE LA LINEA RECTA PONDERADO, el cual contempia asignacion de valores
a cada factor de depreciacién o demémto, al cual previamente se le considero una importancia
determinada segun el bien a valuar.

Es importante destacar que en la circular 11-18 de la Ley del Mercado de Valores, se establecen las
disposiciones de cardcter general para la practica de avaluos v en su apartado 2.3.1.1 se prohibe a los
valuadores la utilizaciéon del Indice Nacional de Precios al Consumidor que publica el Banco de México
03 como textualmente se preceptia a continuacion:

"2 3.1.1.- Deben aplicarse indices especificos para cada uno de los activos valuados, por tipo v
ramu a que pertenezcan v sin utilizar el Indice Nacional de Precios al Consumidor que publica el Banco
de México. "

Si de avallios bancarios se trata, se debe de tomar en cuenta la circular 1201 881y la circular 1202
C7 de la Comusion Nacional Bancarta, en donde se establecen las disposiciones de caracter general
para la prestacion del servicio de avallos, asi como las disposiciones a las que habrdn de sujetarse las
msttuciones de crédito en la formacion de éstos, la guia de valuacion para peritos valuadores, los
formatos para avalios de inmuebles, los instructivos para la formacion de avalios de inmuebles. etc.

S1 de valuacion de empresas se trata, existen técnicas o criterios especiales en las que se destacan
el valor en libros, de utilidades presentes, de utiidades futuros, de flujos de efectivo, de ponderacion
factonial v de modelos matematicos.

El pento valuador tampoco debe de perder de vista la aplicacion préctica del boletin B=10 v sus
documentos de adecuaciones, %) en donde se expresan, entre otras cosas, las técnicas de reexpresion
integral de estados financieros, método de costos especificos, de niveles generales de precios, etc.

Es penoso constatar, como en infinidad de casos el facultativo se circunscribe a ser un téenico de
mediana expresion profesional, en donde asoma con frecuencia los vestigios de una no muy solida
preparacion v ain mis pobre expenencia quien en la creencia de conocimentos le mduce a refugtarse en
una practica profesional con marcada deficiencia prictica. Se presentan casos, en que los pentos
valuadores determinan en una sola hoja cual es el costo de un bien o servicio sin sefialar €] método
utilizado. los amtecedentes, las operaciones matemadticas que le sirvieron de base para llegar al resultado
que presenta, elc Se conforman con manifestar que hicieron un estudio comparativo de mercado. pero
no establecen m sefialan de donde lo obuvieron, v en muchos casos. aplican los indices que publica el
Banco de Meéxico, 1o que estd prohibido, segin lo he sefialado anteriormente: incluso y sin dammo de
exagerar, existen muchos casos en los cuales algunos profesionistas creen que los procesos de
formacion académico, es una etapa incomoda que necesariamente se debe soportar a condicién de

" obtener una hicencta para ejercer v poder lucrar Esto v por todos los conceptos, al estar el profesional
ante la ermision de emitir un dictamen pericial, representa la ocasion propicia en la que sale a relucir las
verdaderas aptitudes de éste, lo cual si es posttiva su actitud, verd con agrado la oportunidad de
participar, pues al hacerlo, imphica la necesidad de poner a prucba, su templanza, si la tiene. o en su
caso desurrollarla, puesto que la carencia de ella obliga a ser mas exigente consigo mismo, y por ende, a
rigorizar la practica profesional en general; ya que la opinidn del facultativo en este caso, se verd sujeta
a enfilarse en un foro como lo es el escenario del proceso judicial.

[rerresst a tudics de F1Fosu]

08/12/9% 08:51 pm,
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EL FORO e

G) FUNDAMENTOS LEGALES QUE FACULTAN AL CORREDOR PUBLICO PARA
ACTUAR COMO PERITO VALUADOR

El articulo 6 fraccion I de la Ley Federal de Correduria Piibhica 42 establece que al corredor

publico corresponde fungir como pento valuador, para estmar, cuantificar v valorar los bienes,

“servicios, derechos y obligaciones que se sometan a su consideracidn, por nombramiento privado o por
mandato de autondad competente.

El articulo 1252 del Cédigo de Comercio establece que el titulo de habilitacién de corredor
piblico acredita para todos los efectos la calidad de perito vatuador, 22

Ei articule 1257 de 1a Ley en cita, sefiala que "en todos los casos en que se trate inicamenie de
peritaje sobre el valor de cualquier clase de bienes y derechos, los musmos se realizardn por avalilos que
practiquen dos corredores piblico o instituciones de crédito, nombrados por cada una de las partes, ven
caso de diferencias en los montos que arrojen los avaliios, no mayor del treinta por ciento en relacién
con ¢| monto mavor, se mediaran esas diferencias De ser mavor tal diferencia, se nombrara un perito
tercero en discordia, conforme al articulo 1255 de este codigo, en lo conducente." 212

El articulo 1300 establece que los avaluos haran prueba plena

- —

El articuio 1410 del Codigo de Comercio preceptia que cuando los bienes deban salir a remate
deberin ser valuados por dos corredores piblicos o perttos y por un tercero en discordia.

El articulo | 16 de la Lev de Sociedades Mercantiles en su segundo parrafo establece que en
"tratandose de reservas de valuacion o de revaluacidn, éstas deberin estar apoyadas en avalGos
efectuados por valuadores independientes autorizados por la Comusion Nacional de Vulores,
instituciones de crédito o corredores publicos titulados ™

El dltime parrafo del articulo 346 del Cédigo de Procedimientos Civiles establece que "el titulo de
(22)

habilitacion de corredor publico acredita para todos los efectos la calidad de perito vatuador”. L=
El articulo 353 de Ley Procesal Crvil establece, la misma situacion invocada en el articulo 12357
del Cédigo de Comercio.

La fraccion XXII del articulo 46 de la Lev de Insutuciones de Crédito precepiaa que las
mnstituciones de eréddito podran encargarse de hacer avalttos que tendran la misma fuerza probatoria que
las leves asignan a los hechos por corredor publico. ’

La fraccion V del articulo 26 de la Lev Federal de Insutuctones de Fianzas sefiala que Ta garantia
gue consiste en prenda solo podra constitwirse sobre bicnes valuados por instituciones de crédito o
corredor

Ei articulo 102 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, en su primer parrafo establece que "los
contribuventes podran solicitar la practica de un avalio por corredor piblico titulado o mstitucion de
crédito autonizados por 1a Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. Las autoridades fiscales estaran
facultadas para practicar, ordenar o tomar en cuenta, el avaltio del bien objeto de enajenacion v cuando
el valor del avahto exceda en mas de un diez por ciento de la contraprestacidn pactada por la
enajenacion, ¢l total de la diferencia se considera ingreso del adquirente en los términos del capitulo
quInio: €n cuvo caso se incrementard su costo con el total de la diferencia citada.”

El articulo 4 del Reglamento del Codigo Fiscal de la Federacién en su primer péarraio establece
que "los avalios que se practiquen para efectos fiscales tendran vigencia seis meses contados a parur de
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la fecha en que se efectien y deberan llevarse a cabo por las autoridades fiscales, instituciones de
crédito, la Comusion de Avalios de Bienes Nacionales o por corredor publico.”

Por otro lado el articulo 486 del Codigo de Procedimuentos Crviles establece que en el juicio
hipotecario cuanto de remate se trate, cada parte tendra derecho de exhibir, dentro de los diez dias
sigulentes a que sea ejecutable la sentencia, avalio de la finca hipotecada, practicado por un corredor
publico, una institucion de crédito o por perito valuador autonizado por el Consejo de la Judicatura, los
cuales en ningun caso podran tener el caracter de parte o de interesada en el juicio

Por dltimo, el articulo 569 del Cédigo de Procedimientos Crviles, contenido en la Seccién Tercera,

de los remates, sefiala que el avaliio se practicara de acuerdo con las reglas establecidas para la prucha
pericial.

rectesar o mdice de Fi Forol

08/12/99 0832 pm.
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EL FORO

H) PROCEDIMIENTOS JUDICIALES DE DESAHOGO DE LA PRUEBA DE VALUACION

Tal v como lo establece el licenciado FERNANDO MARTINEZ DE VELAZCO en sus Apuntes
sobre el Decreto publicado en el Diario Oficial de fecha 24 de mayo de 1996, por el que se crean.
medifican v derogan diversas disposiciones del Codigo de Procedimientos Civiles v el Cédigo de
Comercio, los articulos 346 al 353 de la Ley Procesal Civil v los articulos 1252 al 1238 del Codigo de
Comercio en vigor son 1dénticos v regulan a la prueba pericial de la siguiente manera:

"1.- La prueba penicial solo sera admisible cuando se requieran conocimientos especiales de la
cienciy, arte, téenica, oficlo, o mdustria de que se trate

Los peritos deben tener titulo en la ciencia, arte, téeniea, oficio o industria a que pertenezca la
cuestion sobre la que ha de oirse el parecer, st requiere titulo para su ejercicio.”

El titulo de habilitacién de corredor publico acredita para todos los efectos la calidad de perito
valuador.

"2 - No sera admitida por el juzgador ninguna pericial que verse sobre conocimiento generales que
la ley presupone como necesarios para los Jueces, por lo que se desecharan de oficio aquellas peniciales
que se ofrezean por las partes para ese upo de conocimiento o que se demuestren acreditados-en autos
con otras pruebas, o tan solo se refieran a stmple operaciones aritméticas o sinulares.”

"3,- El ofrecimiento de la prueba pericial estd sujela a las sigientes reglas
A) - Debe proponerse dentro del plazo de ofrecimiento de pruebas,

B).- Debe sefialarse con toda precision la ciencia, ante, técnuca, oficio o industnia sobre la cual
deba practicarse la prueba, los puntos sobre los que versard y las cuestiones que se deben resolver en la
pericial;

C).- Debe seiialarse el nombre y apellidos del pertto, asi como su domacihio, nimero de cédula
profesional {(antes no era necesario} v su calidad técnica. artistica. o industrial:

D) - Debe relacionarse la prueba con los hechos controvertidos

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

"4 - Tratindose de juicios "ordinarios” (civiles v mercantiles), los oferentes de la prueba quedan
abligados a que, una vez admitida la prueba, sus peritos, "presenten escrito en el que acepten el cargo
conferido v protesten su fiel v legal desempefio” dentro del plazo de tres dias.

El perito al presentar el escrito a que se refiere el parrafo antentor debe de anexar copia de su
cedula profesional o documentos que acrediten su cahidad de pentto, en el arte, técnica o industria para el
que se le designa, debiendo manifestar bajo protesta de decir verdad, que cuenta con la capacidad
suficiente para emutir el dictamen sobre los puntos litigiosos

Los penitos en el juicio ordinanio deberan emitir su dictamen dentro de los diez dias sigwentes a lu
fecha "en que hayan presentado los escritos de aceptacion v protesta del cargo de pentos.”

"3.- Las partes en los juicios sumano. especial o de cualquier naturaleza distinta al juicio
"ordinario”, quedan obhgadas a presentar a su pento al local del juzgado, dentro de los tres dias
stguientes al proveido en que se les tenga por designados, para aceptar v protestar 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 fechd en
que se hava aceptado y protestado el cargo.”

"6 - Para el caso de que uno de los penitos no presente su dictamen dentro del plazo concedido
para cllo, la ley presume que acepta el dictamen presentado por el pente de la contrana,
perfeccionandose con ello la prueba (Dejando atras el criteno de la Corte en el sentido de que la prueba
pericial es colegiada y necesaniamente habrdn de aparecer en ¢l expediente dos dictamenes en relacion
con la litis)

Si fueron los dos peritos los que omitieron rendir el dictamen el juez designara a un solo perito "en
rebeldia de ambas partes, quien al rendir su dictamen dentre del plazo sefialado quedara perfeccionada
la prueba "

"7.- A falta de aceptacion y protesta del cargo de perito (sea por escrito o por comparecencia) ¢l
Juez designard perito en rebeldia a cada parte, pudiendo designar perito unico en caso que la omision
sea de ambos peritos.

"8.- ADMISION DE LA PRUEBA PERICIAL
Antes de admitirse Ia prueba pericial el juez dar vista a la contrana con un doble aspecto.

A) - Para que manifieste sobre la pertinencia de la prueba. lo que es una buena medida, va que en
clerias ocasiones la prueba pencial se ofrece con el tnico dammo de retardar el buen curso del
procedimiento.

B).- Si la contrana estd de acuerdo con la prueba o la considera pertinente entonces podri »
proponer la dmphacmn de otros puntos v cuestiones ademas de los formulados por el oferente, con el fin !
de que ambos cuestionartos sean resueltos.”

"9.- En el caso que los dictimenes presentados resultan "substancialmente contradictorios” de tul v
manera que a juicio del juez no sca posible encontrar conclusiones afines, podrd, s1 lo considera n
cesario designar un perito tercero en discordia U

El perto tercero en discordia deberd rendir su dictamen en la audiencia de prueba, va que en caso
que no lo haga, daré origen a que se le sancione con una multa igual a los honorarnos que percibiria por
su dictamen {en favor de las partes) y con aviso al Pleno del Tribunal Supenor de Justicia del Distrito
Federal o a la asociacion, colegio o mnstitucion que lo hubiere propuesto, siendo removido de su cargo v
designdndose uno nuevo que se sujetara a las reglas anteriores”

"10.- Los dictamenes de los peritos inicamente en cuanto al valor de cualquier clase de bienes v
derechos se realizaran por avallos que practique dos corredores pablicos o instituciones de crédito,
nombrados por cada uno de las pantes, y en caso de diferencia en los montos que arrojen los avalios. no
mayor del tremta por ¢lento en relacion con el monto mavor, se mediaran estas diferenetas En caso que
la diferencia sea mavaor, se designara un pertto tercero en discordia.

Si1 alguno de los peritos de las partes omutiere rendir su dictamen en matetia de avaltio, el valor de
los bienes v derechos serd el de avaliio que se presente por la parte que lo exhiba, perdiendo la contrarta
su derecho a impugnarlo.”

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

En ¢l caso de qui sea perito designado por el juez en rebeldia de las partes o del tercero en -
discordia, los honoranios de €stos correran en un cincuenta por clento a carge de cada parte. Si alguna
de las partes no paga {a parte que le corresponda de los honorarios del perito de acuerdo a lo sefiulado
en el parrafo que antecede serd compelido para su pago atn por la via de apremio, pudiendo embargarse
sus bienes para garantizar su pago, ademas la parte que no pague perderd su derecho a 1mpugndr el
dictamen del perito de que se trate * (23

12.- Las partes tendrin derecho a interrogar al o a los peritos que havan rendido su dictamen salvo

08/12/99 08:52 p.m
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EL FORO

D) REQUISITOS DEL DICTAMEN PERICIAL

DEVIS ECHENDIA HERNANDO, sefiala que "para que el dictamen tenga eficacia probatoria no
basta que exista juridicamente y que no adolezea de nulidad, sino que es necesano, ademds que retina
clertos requisitos de fondo o contemido " (2 El tratadista HERNANDO DEVIS ECHENDIA. sefiala que
tales requisitos son los sigwientes:

AY - Que sea un medio conducente respecto al hecho por probar.

B).- Que el hecho objeto del dictamen sea pertinente

C).- Que el-perilo sea experto y competente para el desempefio de su encargo

D).- Que no exista motivo ser1o para dudar de su desinteres, imparcialidad vy sincenidad.
E).- Que no se haya probado una objecién formulada en tiempo al dictamen

F}).- Que el dictamen esté debidamente fundamentado.

G) - Que las conclusiones de] dictamen sean elaras, firmes y consecuencia logica de sus
fundamentos

H).- Que las conclusiones sean convincentes y no aparezcan improbables, absurdas o imposibles
I}.- Que no existan otras pruebas que desvirnien el dictamen o lo hagan dudoso o incterto.
J).- Que no haya rectificacion o retractaciéon del perito

K).- Que el dictamen sea rendido en oportunidad

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

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

N).- Que se haya declarado judicrtalmente la falsedad del dictamen. O).- Que el hecho no sea
juridicamente 1mposible, por existir presuncién "jurts et de wun” o cosa juzgada en contrario

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

[rearesar a fndice de Fl Forn)
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en los casos de avalilos a que se refiere el articulo 1257 del Codigo de Comercio

De acuerdo con el articulo 101 de la Lev Organica del Tribunal Superior de Justicia del Dismto
Federal, el pentaje de los asuntos judiciales que se presenten ante las autoridades comunes del Distrito
Federal. es una funcion piblica y en esa virtud, los profesionales, los técnicos o practicos en cualquier
matera cientifica, arte o oficio que presten sus servicios a la administracion piblica, estan obligados a
cooperar con dichas autondades, dictaminando en los asuntos relacionados con su encomienda,
conceptuandose como auxihares de la admmistracién de justicia. De este modo, se sifia el desahogo de
la prueba de valuacion respecte de bienes v servicios al procedimiento especial contemdo en los
articulos indicados. Los Corredores Pitblicos habilitados conforme a la Ley Federal de Correduna
Pliblica del 29 de diciembre de 1992, 2 somos profesionales que acreditamos ante la Secretaria de
Comercio v Fomento Industrial una alta calidad profesional ¥ reconocida honorabibidad, por lo que
podemos cumplir cabalmente con cualquier dictamen de valuacion que se nos proponga siempre que no
exista protlubicion legal o reglamentaria a este respecto

[tevresar u midne de F¥ Eoro]
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INRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ. Ced. Prof: 2087455

ingeniero Civil. CICM HO664

PARTE ACTORA

VS.

PARTE DEMANDADA,

Tipo 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 documentacion y
notificaciones, el marcado con el mimero 16 de la calle Estrella, en la colonia Consejo
Mexicano. codigo postal 09760, en la delegacion lztapalapa, en csta ciudad de Mdéxico
Distrito Federal. autorizado por este juzgado. ante Usted con ¢l debido respeto manifiesto:

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

SEGUNDO.- Anexo al presente, conforme al ordenamiento anteriormente referido, cdpia
de mi cédula profesional nimero 2087455 (dos. cero, ocho siete. cuatro. cinco. cinco),
expedida por el Departamento de Registro v Expedicion de Cédulas de la Direccion General
de Profesiones de la Secretaria de Educacion Publica.

TERCERO.- Manifigsto bajo protesta de decir verdad, que conozco los puntos cuestionados
y por menores 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 profesional, presentaré dictamen pericial dentro
del plazo senalado por la ley. conforme a mi leal saber v entender. conduciéndome en todo
momento con verdad.

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

PRIMERQ.- 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, fraccién 1IL. del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, y
demas relativos y aplicables en vigor.

Calle Estrella No. 16, Col. Consejo Mexicano, Del. Iztapalapa, Meéxico D.F., C.P. 09760
Tels. 622 3252, 428 4667



ENRIQUE AUGUSTO HE’RNANDEZ RUIZ. Ced. Prof. 2087455
Ingeniero Civil. e CICM H0664

TERCERO.- Tenerme por presentado en tqiempo y forma presentando escrito de aceptacion
y protesta del cargo conferido.

CUARTO.- Tenerme por presentado en tiempo v forma, exhibiendo copia simple de mi
cédula profesional nimero 2087455 (dos, cero, ocho siete, cuatro, cinco, cinco), expedida
por el Decpartamento de Registro v Expedicion de Cédulas de la Direccion Gcneral de
Profesiones de la Secretaria de Educacidon Publica.

PROTESTO LO NECESARIOQ.

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 Estrelia No. 16, Col. Consejo Mexicano, Del. 1ztapalapa, México D.F., C.P 09760
Tels. 622 3252, 428 4667



ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ. Ced. Prof 2087455
ingeniere Civil. ) . CICM HO664

BARRAGAN MILCHORENA ALFONSO
VS.

DANIEL ELEUTERIO BAHENA ALVAREZ.
Juicto ESPeCIAL HIPOTECARIO
EXPEDIENTE 98/96 SECRETARIA “B”.
JuzGgaDO 56 CiviL.

C. JUEZ QUINCUAGESIMO SEXTO DE LO CIVIL.

Ingenicro ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ, con mi personalidad debidamente
acreditada por escrito de aceptacion 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
documentacién’y notificaciones, a Usted con el debido respeto manifiesto:

PRIMERO.- Que conforme a lo establecido por el articulo 347 fracciones III v IV del
Codigo 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“_v entender, exhibo ¢l avalio que a mi parte
corresponde presentar en ordenamiento a las actuaciones de esta litis.

TERCEROQO.- 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 ordene por este H. Juzgado.

QUINTO.- Que en los términos del articulo 350 del Codigo de Procedimicntos Civiles para
el Distrito Federal, compareceré 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 Ill y IV del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en vigor.
exhibiendo ¢l dictamen que a mi corresponde por parte de la demandada. mismo que
ofrezco ratificarlo personalmente cuando se me requiera por este H. Juzgado.

Calie Estrella No. 16, Col, f:onsejo Mexicano, Del. Iztapalapa, México D.F., C.P. 09760
Tels 622 3252, 428 4667
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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 Codigo 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.

Calie Estrella No 16, Col. COHSE]O Mexicano, Del. ztapalapa, Méx:co DF. C.P. 09760
Tels 622 3252, 428 4667
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ENRIQUE AUGUSTO HE’QNAN’DEZ RUIZ. Ced Prof. 2087455

ingeniero Civil. CICM HO664

RATIFICACION DE DICTAMEN PERICIAL.

En la ciudad de México Distrito Federal, siendo Ias horas v
minutos del dia de junio de mil
novecicntos noventa y siete, presente en el local del H. Juzgado 56 de lo Civil,
comparece el C. Ingeniero Civil ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ, en su
calidad dc¢ perito valuador inmobiliario por la parte demandada autorizado cn autos,
quien se identifica con su cédula profesional nimero 2087455 (dos, cero, ocho, siete,
cuairo, cinco, cinco), expedida por la Direccion General de Profesiones, dependiente
de 1a 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 ¢tico profesional; toda
vez que reconoce como propia la firma que lo calza, firmando para su dcbida
constancia. DOY FE.-

Calle Estrella No. 18, Col. Consejo Mexicano, Del. Iztapalapa, México D.F., C.P 09760
Tels. 622 3252, 428 4667
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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
solucion de un problema planteado.

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

Aun cuando un avaluo puede realizarse con diversos grados de
calidad, tantc en la investigacion de datos, como en su analtsis y
presentacion del documento, el proceso seguido para Hegar a la
conclusion, debe incorporar todas aquellas actividades, que si bien
pueden presentar alguna variacion, de conformidad a experiencias,
esencialmente son las siguientes:

a) DEFINICION DEL PROBLEMA -

- Solicitante.

- Identificacion del bien a valuar

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

- Objeto y destino o proposito del avaluo.

- Otras limitantes

b) ESTUDIO PRELIMINAR

- ldentificacion de la zona.

- Usos y destinos autorizados Vocacionamiento.
- Docume%tacuc’m necesaria y/o de apoyo

- Fuentes de consulta

- Analisis de valor aproximado.



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

- Fecha de entrega.

c) LEVANTAMIENTO DE LA INFORMACION

- inspeccion genera!l y especifica,
- Datos complementarios. Ofertas, rentas, etc.

investigacion exhaustiva del mercade inmobiliario.

d) CLASIFICACION Y ANALISIS DE DATOS

- Expresion escrita en base a un formato-guia.

- -—

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

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

{Disposiciones de Autoridad Local).

e) CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO ' BN

- Expresion de criterios
- Datos investigados
- Metodos seleccionados

- Aspectos_relevantes, etc.



f) METODOS DE VALUACION

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

- Método Residual.

g) CONCLUSIONES

- Valor resultante.
- Fecha

- Firma (s)

- Reg.igtros.

- Especialidad y vigencia { CN.B. )

De estos conceptos haremos énfasis en los siguientes:

IDENTIFICACION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD
Tomando en cuenta las diversas disposiciones del marco juridico
vigente retacionado con la- actividad valuatoria, conviene

establecer una clasificacion de las diversas formas de propiedad:-

( Ver clasificacion en pag. siguiente )

\d



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 inalienables, imprescriptibles,
inembargables e intransmisibies y por tanto no podran en ningun
caso ni en forma aiguna enajenarse, cederse, transmitirse,
arrendarse, hipotecarse o gravarse en todo o en parte y seran
inexistentes las operaciones, actos o contratos que se hayan
gjecutado o que se pretendan llevar a cabo en contravencion de
este precepto”. { 1)

FECHA O FECHAS DEL AVALUO.

Este dato es indispensable en todc dictamen. Se recomienda
anotar ia fecha en que se practicd la visita de inspeccion atl
inmueble. De no referirse a |la fecha actual, debera expresarse el
motivo de tal variacion pudiendo ser la fecha de cierre de un
ejercicio, fecha de fallecimiento 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 gue efectos ha sido solicitade 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 "orientar”
la decision del valuador.

Nuestra profesion, como muchas otras, es altamente calificada y
esta fuera de duda que el valuador observa las normas de €tica
mas elevadas en todos sus actos, sosttene un criterio libre e
imparcial y fundamenta sus decisiones en su capacidad tecnica.

Ello nos obliga a 1dentificar si el problema planteado es de nuestra
especialidad; s tenemos los conocimientos y experiencia para
resolverio; st 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 modifico el Articulo 27
Constitucional. .



USOS Y DESTINOS AUTORIZADOS. VOCACIONAMIENTO.

En la actualidad es factor decisivo en ta determinacion del valor de
un inmueble, el considerar et uso del sueto permitido de acuerdo a!
Pian de Desarrollo Urbano y a las Cartas de Usos y Destinos de
una localidad, que permitirdan 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 informacion es determinante pero
desde luego, su aplicacion dependera de la disponibilidad de la
normatividad en el iugar.

CLASIFICACION Y ANALISIS DE DATOS

La expresion escrita de un avaluo, es un informe tecnico que
“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 Ia
construccion, etc.

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

De ahi que los avaluos escritos en forma abierta, permitan una
descripcion mas amplia 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 valoses
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.

4

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

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

- Investigaciones de mercado.

- Criterios de valuacion.

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

Tambien 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 resuitado del estudio.

OBJETO Y DESTINO DE LA VALUACION INMOBILIARIA

En e! desarrolto de un estudio valuatorio la identificacién del
problema a resolver es uno de los aspectos mas imporiantes 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 {a economia, administracion,
finanzas, legislacion impositiva o inherente a la valuacion;, en
sintesis, del conjunto de materias que intervienen en las
opseraciones inmobiliarias de tal manera que le proporcionen un
panorama general de las mismas y le permitan considerar todo
aquello que de una forma u otra influya en el proceso de valuacién
de menes 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. Dafios y Perjuicios.

~I



DESTINO DE LA VALUACION

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

* Conocer el valor comercial para fines particulares.
* Adguisiciones o enajenaciones.

- Compraventa.

- Donacion.

- Sucesion.

- Prescripcion positiva

- Cesioén de derechos

- Permuta.
- Dacion en pago.

* Seguros y fianzas.
. Créd:ic?s hipotecarios.
* Creditos 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 utitidad publica.

* Justipreciacion de los productos que la Federacion
deba cobrar cuando concesione inmuebles federales.

* Embargos y remates.

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

* Controversias de orden judicial (penates 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.D.F., 14 de marzo de 1994

CIRCULAR Nim. 1201

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

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

El articulo 46. en su fraccidn XXII, de Lla Lev de
Instituciones de Crédito. autoriza :a esas instituciones para
practicar avalidos gque les soliciten usuarios del servicio vy,
segun prevé, tendran la misma fuerza probatoria que las leyes
asignan a los avaldos hechos por corredor piblico © perito.

Asimismo, el articulo 48 de la Ley citada previene, entre
OLros aspectos, que las caracteristicas de los servicios que
realicen las instituciones de crédito, se sujetaran a lo
dispuesto por la Ley Orgdnica del Banco de México, el cual,
en Telex-Circular NOGm. 33/88 del 23 de marzo de 1988, emitid
las Reglas a las que habrédn de sujetarse esas instituciones
en la formulacidn de avaldos, mismas que siguen teniendo
aplicabilidad en-base a lo que aispone el Articulo Cuarto
Transitorio del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito,
publicado en el Diario Oficial de la Federacidén el 18 de
Julio de 1990, 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 avaluos 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 Crédito, ha resuelto expedir las siguilentes
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CIRCULAR Nam. 1201

2. S

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 Organismo para cada especialidad, contena:ndo todos los
elementos gque en los mismos se indiguen, aun cuando no se
consignen en estas Disposiciones. Esta Comisidn podra
modificar dichos formatos, los gque deberdn utilizarse a
partir de los 60 dias naturales a la fecha en qgue se den a
conocer.

10

SEGUNDA. Para practicar avalGos, esas igstituciones -

deberan contratar los servicios de personds due, por
satisfacer los requisitos que la Comisién Nacional Bancaria
establezca al efecto, se encuentren inscritas en el registro
correspondiente a cargo de dicha Comisidn. i

Todos los avallos deberan formularse en papel membretado
de la Institucidén, contener el sello que utilice la misma, el
nombre v la firma del Delegado Flduc1arlo ¢ del funcionario
dL-ui..ad0 por la Institucién para tal .fs7to, con mencidn
del cargo que desempefia v clave aclgnada al mismo. Contendréan
tambien la firma del perito gue practigque el avaldo, con los
datos relativos a su registro vigente ante el propio
Organismo y la especialidaa corresponarenter’

TERCERA .- En los avallios se haréd constar el nombre de la
persona gque 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 que se practiguen.

- CUARTA.- Todos los avalios, K deberdn contener el valor
fisico y de capitalizacién, los cuales deberan fundamentarse
con un estudio de mercado en 1la zona, en el que se

consideraran aquellos factores o condicicnes particulares que
influyan o puedan influir en variaciones significativas de
MNos valores, razonando en todo caso los resultados de la
valuacidén. -
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CIRCULAR Num. 1201

. 3.
-,

Cuando el inmueble tenga obras en proceso, no deberan
incluirse en el avalto, salvo que las' erogacicnes relativas
modifiquen significativamente el monto de la inversién.

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

QUINTA.- La valuaci6én de toda clase de terrenos deberé
consignar, segun corresponda, los siguientes datos:
ubicacidén; topografia; calidad de los suelos; caracteristicas
panordmicas; dimensiones; forma; proporcidn; uso del suelo;
densidad de poblacién; intensidad de construccién; servicios
municipales; afectaciones © restricciones a Que estén sujeros
y su régimen de propiedad. )

SEXTA.- En el caso de terrenos urbanos, el wvalor
unitario del lote tipo debera 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 acuerdo con los criterics mas
recomendables.

SEPTIMA.- En caso de terrenosS Cuyo mejor uso sea el de
desarrollo inmobiliario (fraccionamiento, plazas comerciales

u otros), se debera util:izar el método de cdlculo .del valor
residual . .
|
OCTAVA .- Para la valuaciédn de edificaciones se deberan

precisar todos los tipos de construccién gque puedan
determinarse, acorde a su uso, calidad y descripcidn de los
elementos de construccidn, gque se 1ndicardan en forma
pormenorizada y completa, senaléndose para cada tipo un valor
de reposicidn nuevo al que se le deduciran los demér:tos gue
procedan por razbén de edad, estado de conser. +cidn,
deficiencias de proyecto, de consrruccidn o de funcionaliqad.
Todas aguellas instalaciones especiales o] elementos
accesorios que formen parte integral del inmueble, deberédn
considerarse con su valor unitario correspondiente, senasanc~
el valor de reemplazo asi como su factor de depreciacidn.

11



CIRCULAR Nim. 1201

4.

En los avallos de inmuebles sujetos al régimen de
propiedad en condominin, el valor del local, departamento o
despacho deberi decerminarse en funcidén del porcentaie que le
corresponda con relacién al valor total del terrenu a dreas
comunes e instalaciones generales dei eaificio, valuadas en
forma separada y detalladamente, asi como el valor de las
4reas privativas e instalaciones propias en su caso.

NOVENA .- Para determinar el valor de canitalizaclon de
un inmueble, deberin considerarse los siguientes elementos:
renta real, o en su defecto, renta optima © renta estimada,
indicando el motivo por el que se rijan estas dos ultimas,
debiendo determinarse- en forma unitaria_y m»ara rada tino_de
construccidn apreciado; deaucc1ones por vacios. 1mpuestes,
SeIViCi0S y deméas gastos generales, debidamente
fundamentados; la rasa de capitall- acién fundada en: edad,
vida probabhle, uso, estado de. conservac1on deficiencias en
la solucion arguitecténica, constructiva, de instalaciones,
zona de ubilcacidn y otros.

DECIMA. - Los avaldos de unidades industriales
comprenderan el valor fisico de terrenos, construcciones,
maguinaria, eguipo y demas elementos incorporados al inmueble
de manera permanente. Se determinard el valor de reposicidn
nuevo, al gque se le aplicard en su caso, el tactor de
demérito. que corvesponda por edad, estado de _conservacion,
mantenimiento, disefio industrial, aparicién ‘de nuevos Y
mejores modelos, a fin de obtener el wvalor neto _de
reposicidn; la vida Gtil remanente, la depreciacidn anua. .y
el valor de capitalizacidén fundado en wun andlisis de
productividad de la industria en su conjunto. :

Para efectos de valuacidn udnhicamente de maguinaria vy
equipo, no serd necesario detenainar el valor fisico del
terreno y de construcciones, ni el valor de capitalizaciédn.

DECIMA PRIMERA. - Para los avaldos agropecuarios,
independientemente de la investigacién de mercado, en la que
se consideraran las condiciones fisicas, tanto del terreno
como de las construcciones e instalaciones propias, se
determinard el indice de redituabilidad, tomando en cuenta,
segun corresponda, el coerlcientce .ie qguscadezp © bien el usc
actual, Y un promedlo T del rendimienteo de las tierras
aeaicadas a las explotacicnes tipicas de la regidén, = que
ofrezcan las mismas caracteristicas de las que son motivo del
avaluo, fundamentando ilos resultados de dichos exdmenes.
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COMISION
NACIONAL
BANCARIA

CIRCULAR Num. 1201

ANEXO I

GUIA DE EVALUACION
PARA PERITOS VALUADORES
SOLICITANTES DE REGISTRO PROVISIONAL

En relacion con lo que prevé la Décima 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 el registro provisional de perito valuador se
someteran al examen de evaluacion de conocimientos técnicos en la especialidad
que solicite_rl se expide la presente Guia. -

I. DISPOSICIONES GENERALES

1a Las evaluaciones se desarroliaran en los dias y horas sefaladas por la
Comision, en los terminos que previamente se hayan determinado vy
comunicado al solicitante.

2a. En el desarrollo de tas 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 valuacidn se apeguen a los de observancia y
aplicacion general en |la actividad valuatoria.

3a El tempo maximo para et desarrollo de las evaluaciones sera de dos horas

continuas para cada area.

- II. GUIA DE EVALUACION

A} INMUEBLES

4a. Para el area de inmuebles, la evaluacién comprendera terrenos y
construcciones, asi como nstalaciones especiales y elementos accesorios
gue formen parte mntegral del inmueble:

40



4.2

4.3

4.3.1

4.3.2

433

4.3.4

4.4

4.5

46

4.7

4.8

4.9

410

411

412

4.1 |ndicacion de los sistemas gque apliquen para desarroliar la
descripcion y clasificacion de ios inmuebles.

Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la
inspeccidn y levantamiento 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 nsta-
taciones especiales.

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

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar ta vida
util total y vida util remanente

Describir los sistemas y criterios empleados para determmar el
demento por el factor de conservacion y mantenimiento y edad

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

Presentar las expresiones numéricas de apoyo para obtener los
valores resultantes del avaluo \

Bases para determinar ias 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 determinaciébn de las tasas de
capitalizacion

Resolver por escrito el cuestionario que |le sea presentado

41
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ANFIO

TELEX-CIRCULAR 33 /88
MEXICC D.P., A 23 DB MARZIO DE 1988

A JAS INSTITUCIONHES DE BANCA
IMILTIPLE Y A LAS INSTITUCIONES
NE AANCA DE DESARROLLO.

ASUNTO: RFEGLAS A LAS QUE HABRAN DE
SUJETARSE FSAS INSTITUCIO-
NES FH LA FORMULACIOR DE =
AVALIOS,

e CONFNRMIDAD CONH IO DNISPURSTO EN LA TLEY REGLAMENTARIA DEL SERVICIO
PHRT,ICN NP BANCA Y CRENDITO, ESAS IMSTITUCIONES PUCDEN ENCARGARSE DF. RACER
AVALIMS, QUE TFNDRAN A MISMA FURRZA PROBATORIA QUE LAS LEYES ASIGNAN A LOS
HRCHOS  POR (MRREDOR  PUBLICC O PRRITO. PNR  CONSTSULIENTE, DICHOS AVALINS
MACICARIOS  DRAFM FORMULARSF CON  METONOS Y CRITFRINS ADFRCUADOS Y UMNIFORMES,
‘PR PTHAMITAN DETERMINAR DE A MEJOR MANERA POSIBLF EL VALOR DE LOS BIFENES

VAL IADQS.

ATINIS0, CORRESPONDF QUF  LAS PROPIAS INSTITUCIONES SFE RESPONSABILICEN POR
1A CRICISION DE LOS AVALUOS QUE FORIULEN LAS PERSONAS A SU SERVICIO QUE LOS
PAACT IQUEN.

PP OTRA PARTE, RESULTA CONVENINNTE APROVECHAR LA EXPERIENCIA DF LA
CN1ESTION  MACIONAL BANCARIA Y DNE  SFGURDS RESPECTO DE LOS REQUISITOS QUF
PoHEN LLEHAR  LAS PERSOMAS QUE PRACTIQUEM TALES AVALUQOS, LA DOCUMFNTACIC: &
I'IFORIIACIOM QUE DEBE RECARBARSE PARA EFECTUAR LA VALUACION, LOS DATOS
THCNICUS QUE  LOS  AVALUOS DEBFN CONTEWFP, EST COMO EN OTROS ASPECTOS DEL
SFERVICIO RANCARIO ANTES HENCIOMADO.

.

ATEMTO LD AMNTERIOR, FESTE BANCTY NF MFXICD, RABIENDO HECIBIDO LA OPTNION
FAVORMRIL, NE LA SECRETARIA DE HACIEHNDA Y CREDITO PUBRLICO Y DOF LA COMISION
UAITZNAATL, BAMNCARIA Y DF SEGUROS, FEXPIDE LAS REGLAS SIGUIENTES:

1. METODOS DE VALUACION.

E* LOS AVALUOS QUE ESAS INSTITUCIONES PRACTIQUEN, LOS METODDS QUE SE
UTILICFN ODFBERAN _AJUSTARS. A TAS TECNICAS QUE, EN LA PRACTICA, SE
COUSINFREN ACEPTABLES ©N MATERIA NDE VALUACION. EL VALOR DE LOS BIFNFPS
A VALUAR DNEBERA DETERMINARSE CON INDEPENDENCIA DE LAS FINES PARA LOB
CUALES SE REQUIFRA EL AVALUOQ,

UN METODO ©DOE VALUACION ESPECIFICDO CUANDD FL QUE SE HAYA USADO NO

’ LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE  SESUROS [;ODRA ORDENAC® EL EMPLED DE
CFAFZCA, A JUICIO DE LA PROPIA COMISION, UN CONVEMIENTE GRADO DE
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CONFIABILIDAD. TAMBIEN DFBEMA PROPORCIONARSE A DICHA COMISION LA
INFORMACION ADICIONAL QUE SOLICITE EN RELACION CON ALGUN AVALUO EN

PARTICULAR.

VALUANIRES.

PARA PRACTICAR AVALDOS, ESAS INSTITUCTONES ORBRERAN CONTRATAR LOS
SERVICIOS ©OE PERSONAS QUE, POR SATISFACFR 105 REQUISITOS QUE LA
COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS SERALE AL EFECTO, SE EICUENTREN

INSCRITAS EN DICHA COMISION.

QESPONSABILIDAD DE LAS INSTITUCIONES,

FSAS INSTITUCIONFS SERAN RESPONSABLES DE A PRFECISION DE LOS AVALUOS
NUE PRACTIQUEN LAS PFRSOAS A SU SERVICIN, Y DE QUE DS MISMOS SE
FORMIILLFN AJUSTANDOSE A LAS PRESENTES REGLAS Y DFMAS DISPOSICIONES

APLICANLES.

COMISIONES.

£,  IMPURTE DE LAS COMISIONES QUE PCNRAN COBRAR POR LA FORMULACION DE
AVALUCS, SE DLTERMINARA LICRIMENTE POR CADA UMA DE ESAS INSTITUCIONTS

- -

NISPOSICIONES DE LA OOMISION MPCIONAL BRANCARIA Y DFE SEGUROS.

FOAS IMSTITUCIONES DEBRRAN  SUJRTARSE, ANEMAS, A LAS DISPOSICINNES DE
CARACTER GENERAL DE LA COMISION NACIONAT. BANCARIA Y DP SEGNEDS' SOBME LA
DOCUMSNTACICON R INFORMACION QUE OESA RECABARSFE PARA LA FORMULACITN DF
LNS AVALUOS; NS NATOS TECNICOS DQUE RICHA  DOCUMENTACION B INFOIMACION,
ASI COMD LOS AVALUOS MISINS, NEBAN CONTE'IER: Y LOS DEMAS REQUISITOS QUE
DF3CN CUMPLIRSE EN LA VALUACION.

NISPOSICIONILS TRANSITORIAS.

SP CONSIDERA QUE LAS PERSONA QAUE A LA FECHA DEL PRESENTE
TRELEX-CIRCUILAR SE ENCUENTRAN INSCRITAS FN A COMISION NACIONAL
BANCARIA Y FE SEGUROS PARA 9SALIZAR AVALUOS DBANCARIOS, CUMPLEMN OON LOS
REMIISITOS A QUE SE REFIFRMN EL. PUNTO 2 ANTERIOR, EN TANTO LA PRCPIA

COMISION NO CANCELE DICHA IMSCRIPCION.

Fri TANTD  IA OOMISION MACIOMAL  BANCARIA Y DE SEGUROS NO EXPIDA LAS
NISMSITIONES A QUE  SF RFFIERE FL  PUNTO S ANTERIOR, COWTINUARAN
VIGENTES LAS CIRCULARES 526, A7, 764 Y B43 DE LA PROPIA COMISION.

ATENTAMEMNTE,

16
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8) MAQUINARIA Y EQUIPO

5. Para el area de maquinaria y equipo, ia evaluacion comprenaera 10
sigutente:

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

5.1 Indicacién 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 tos bienes valuados

5.3 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el v ior
de reposicion nuevo. -

5 3.1 Bases para obtener el valor de cotizacion de un equipo nactonal 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 y‘,.,
seguros, hasta la empresa en cuestion.

5 3.3 Bases para obiener ios 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 util remanente y vida consumida.

“~

5.5 Describr ios sistemas y criterios empleados para determinar el
demeérnito por el factor de conservacion o 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 especialdad de unidades industriales, la evaluacion
comprendera, ademas de los conceptos anteriores, los siguientes:
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6.1 Elementos que componen los egresos de una empresa.
6.2 Definicion de los suministros de operacion.

6.3 Metodos aplicables para el célculo de la rentabilidad de un negocio
en marcha. ‘

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

6.6 Componentes de costos vanables en una empresa.

D) AGROPECUARIOS

7. En este apartado la evaluacion se enfocara a;

7.1 Caracteristicas de los suelos

7.2  Clasificacion de tos predios rusticos de acuerdo al uso.

7.3  Caracteristicas agrologicas de predios agropecuarios.

7.4 Métodos empleados péra la valuacion agricola.

7.5 Consideraciones para determinar valores de tierras de agostadero.

7.6 Componentes de gastos de operacion de tierras de agos.tadero

77 Componentes de costos de cultivo.

78 Determinacion de la renta de un predio agricola.

79 Consrde[aciones para establecer los factores de capitalizacion

7.10 Factores de riesgo a considerar en el analisis de la productividad.
COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccién Técnica de Apoyo

Subdireccion de Avaluos y
Supervision de Inmuebles.
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CIRCULAR Num. 1201

5.

S .

N

DECIMA SEGUNDA.- Los avaltios gque las Instituciones de
Crédito practiguen sobre inmuebles de su propiedad o de las
sociedades inmobiliarias, n¢e incluirdn el wvalor de puertas
para bbévedas de -valores, cajas de seguridad ni mostradores
méviles, circuitos cerrados de televisiédn, anuncios,
instalaciones para vigilancia y aquéllas gque sean propias de
las actividades operativas.

En todo casc, se apegardn a los lineamientos que para
ese efecto establezca esta Comisidn.

DECIMA TERCERA.- A los avalios se deben acompafiar planos
© croguis debidamente acotados o a escala, y fotoar.fias
interinres y exteriores de las partes mas representatavas del
inmueble.

-

DECIMA CUARTA.- Para la elaboracidén de avallos de bienes
cuyas caracteristicas no se precisan en estas Disposiciones,
se deber&n satisfacer 1los elementos gque especifique el
formato correspondiente que expedirid esta Comisidn en cada
caso.

II. DE LOS PERITOS

DECIMA QUINTA.- Para la practica de los avalios a gque se
refieren estas Disposiciones, 1las Instituciones de Crédito
sélo podrén wutilizar los servicios de peritos valuadores
independientes gue se encuentreh 1inscritos en el registro
correspondiente, a cargo de la Comisidén Nacional Bancaria.

DECIMA SEXTA.- El registro serd provisional o defini-
tivo.

A) Registro provisional.

. Tendrd una vigencia no inferior a doce meses ni mayor a
dieciocho, con vencimiento al dis dltimo del mes de junio o
de diciembre del afno siguiente al de su otorgamiento.
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6.

El aspirante a obtener el registro provisicnal se
someterd al examen de evaluacién de conocimientos TE&cCn:icos en
la especialidad que solicite, conforme a la guia gue para el
efecto se acompafla como ANEXQ II.

El sustentante que no apruebe el examen no podra volver
a solicitar otro sino hasta transcurridos sels meses.

B) Regilstro definitivo.

Se otorgard, en su caso, con base en la evaluacion que
el Organismo efectie de la actuacién del peritc 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 i1nteresada en obtener
el registro definitivo, presentara la solicitud formulada por
Institucidén de Crédito con la formalidad que sefiala la
Disposicidn Décima Séptima, a la gque deberd acompanar 1los
siguientes documentos:

a) Informe de la actividad valuatoria desarrollada en
los meses pousteriores al de otorgamiente del reglstro
provisional c¢orrespondiente, que comprenda la totalidad de
ias instituciones de créd:ito a las que hubiere prestadc sus
servicios;

b) Carra de referencia de cada una de las instituclones
prestatarias dae 1os servicios del perito valuador,..incluidas
en el informe, en la gue se manifestard el grado de
responsabilidad, eficiencia, honorabilidad y profesionalismo
del interesado;

c) Copia de dos avalios por cada especialidad
registrada, formulados @ de acuerdo con los formatos y
disposiciones establecidas por esta Comisidén. En caso de
terrenos y construcciones, se acompafard copla de los planos
a escala, acotados, y fotografias gue muestren los elementos
mas representativos de los bienes valuados. En el casc de
otras especialidades, se acompafaran Gnicamence las
fortografias; y

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

Con independencia de lo anterior, el sclicitante 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 deberd someterse al mismo procedimiento.

El registro definitivo tendrd vigencia de tres afios
contados a partir del mes de enero o de julio del afilo de su
otorgamiento; su renovacién deberd solicitarse en la misma
forma y términos que aquél, excepto en lo referente al
informe de la actividad valuatoria del perito, que debera
comprender Unicamente el aiio 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 gue, para
efectos distintos, dispongan otros ordenamientos para gl
desempeno de la actividad valuatoria. '

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

a) Solicitud personal del aspirante a obtener el
registro, po: auplacado, paira lo cual utilizargd el formato
gue a la presente Circular se agrega como ANEXO IV;

b) Testimcnio que acredite la nacicnalidad mexicana o

en el caso de persona fisica extranjera, de autorizacidn
oficial para ejercer la actividad en el pais;

c) Titulo y Cédula Profesional expedidos en la
Repiblica Mexicana, con los que comprueben estudios en 1las
carreras de ingenieria, arquitectura o de alguna otra carrera
afin con la valuacidn y especialidad solicitada;

d) Curriculum vitae;

el Constancia emitida por Colegio de Profesionistas de
carrera(s) atin{es) a la actividad v.luatoria ern la(s)
especialidad(es) solicitada(s), que acredite su calidad de
miembro activo, expedida cuandc menos dentro de 1os tres
meses anterlores a la presentaciér de la solicitud, asi como
de asociacidén o instituto que tengan por findlidad el fomento
¥ desarrcllo de la actividad valuatoria en sus distintas
especialidades;

5 18
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8.

f} Tres fotografias recientes de la persona fisica cuyo
registro se solicite, tamafo infantil;

g) Datos relativos a otros registros gue, come perite
valuador, en su caso, tenga vigertes la persona fisica para
la cual se solicita el registro ante esta Comisidn; y

h) Comprobante del pago de los derechos gue establezca

la Ley Federal de Derechos por el estud:io y tramitacidn de la
sclicitud.

La Institucidén de Crédito debera verificar que el
solicitante del registro cuente con toda la documentacidn
mencionada, antes de formular el "escritc de sclicitud de
registro,--en el entendido de gue no se le dard tramite si la
misma estd incompleta.

La Comisién tendrd las mds amplias facultades para
allegarse los elementos de julcio gue sean necesarios a fin
de resolver sobre 1la solicaitud a que se contrae esta
Disposicidn.

DECIMA OCTAVA . - En todo caso y para todos los efectos
legales gue procedan, la Institucidn de Crédito solicitante
del registrg, sera responsable de la caladad moral y técnica
de la persona fisica cuyo registro promueva, asi como de la

razonable exactitud de los avallos gque practiguen y de gue

los mismos se formulen de acuerdo a las presentes
Disposicicnes y otras de cardcrer legal y administrativas
aplicables. '

La declaracidn expresa en tal sentidoc se hara en el
escrito de solicitud de registro correspondiente.

DECIMA NOVENA. Las personas a qulenes se ororgue el
registro, prov151onal o dEflﬂlthQ seran 1inscritas bajo el
numero progresivo correspondiente a la especialidad que se
establezca en el acuerdo respectivo,

~ VIGESIMA.- Por el estudio y tramitacién de cada
licitud de registro provisional o definitivo, o renovacidén
de\ éste, se pagardn los derecho~ gque establezca la Ley Fede-
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ral de Derechos, no siendo éstos reembolsables ail pér'
promovente de la solicitud, ain en el caso de gue el regis
le sea denegado.

El pago de los derechos a gue se refiere el parrafo
anterior, se hard mediante cheque certificado a favor de la
Comisién Nacional Bancar:ia, en las oficinas centrales de la
propia Comisidén, o bien, en las de su Delegacidén Regional més
cercana al domicilio de la persona cuyo registro, O St
renovacién, se solicite. El comprobante de pagc debera

acompafarse a la solicitud respectiva.-

VIGESIMA PRIMERA.- Para el caso de negativa del registro
provisional o definitive, o renovacidn de éste, en el oficlo
en el gue se comunique al aspirante tal circunstanc:a, se le
seflalaran _las causas por las gue no se le otorga. --

~ III. DE LA INSPECCION Y VIGILANCIA

VIGESIMA SEGUNDA.- Los valuadores registrados coniorme &
estas Disposicaiones, quedaran sujetos a la inspecc:
vigilancia de 1la Comisidn Nacaional Bancaria, a :
deberdn proporcionar la informacidén y documentacidén gue 1
sea requerida en ejercic:o de dichas facultades.

En todo tiempo y de manera discrecional, -la Comisidn
podrd sol:ic:tar a las Ingszituciones de Crédito el l.stado de
Sus peritos valuadores en active, asi como la informac:dn o
documentacidn a que se ref:ere el parrafo precedente.

VIGESIMA TERCERA.- Por la inspeccidn y vigllanc:a a gque
estan sujetos los per:tos valuadores con regilstro def:nitivo
¢ rencvado, se pagara la cuota anual, por afo de calsndario,
gque determine la Secretaria de Hac:enda y Crédito PilZl:co Zon
base en la Ley Federal de Derechos.

El pago de la cuota anual de derechos por la :inspeccidn
y. vigilancia, se hard a mds tardar en el mes gue a. efectc
fije la Secretaria de Hacienda y Crédato Piblico para =i ano
al gque corresponda, en ias 9ficina< de la Comisidrn antes men-

S0



CIRCULAR Nim. 1201

10.

cionadas. Cuando no se cubra el pago dentro del plazo
sefialado, su montc estard sujeto a actualizacidn en los
términos del articulo 21 del Cdédigo Fiscal de la Federaciodn.

\

E1 otorgamiento del registro definitive dara lugar al
primer pago de estos derechos, el cual deberd hacerse en la
fecha en que el perito reciba de la Comisidén el oficic de
autorizacién y la credencial correspondiente.

La omisién en el pago de los derechos de inspeccidn y
vigilancia, dard lugar a la suspensién temporal del registro,
por el término en que tal situacidn prevalezca y en tanto no
se regularice la misma mediante el pagoc de la <cuocta
actualizada y los recargos correspondientes.

-——

JR—

VIGESIMA CUARTA.- Cuando de la inspeccidn y vigilancia
gue competen a la Comisidén, o por cualgquier otro medio, se
detecte o 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 corresponaan a la realidad, por tdlta de
honestidad o por otras causas gque deriven de otros
draefiamientos legales A% admin® strativos aplicables ,en
relacidén con la actividad wvaluatoria, la propia Comisidn
peodra aplicar al perito, de acuerdo a la gravedad de la falta
o faltas incurridas, las siguientes medidas correctivas:

I. Amonestacidén por escrito:

a) Cuandoc en la revisidn de-los avaldos se determil-
ne que los datos no corresponden a la realidad
y/0o los valores asentados fluctian entre un
cinco y un diez por ciento, en mads ¢ €n menos,
de los valores determinados en la supervision
de tales avaluos;

b} <Tuando se conozca que al amparo del registro
otorgado por la Comisidén realiza publicidad u
ofrece sus servicios como perito valuador
bancar:io - independiente; formula avalios en
papeleria personal asentandec su numero de
registro en la Comisidn o utiliza éste a manera

. de referencia que induzca o pueda inducir a
error respecto de los servicios qQue presta:;

N
—
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c) Por cambiar de domicilie sin dar el aviso
correspondiente a la Comisidn; y

d) Por cualquier otro incumplimiento de importan-
cia menor a las Disposicicnes que se emiten en
esta Circular, a juicioc de la Comisién.

1

II. Suspensidén minima de seis y méxima de doce meses:

a) Por reincidir en alguna de las situaciones
seflaladas en el numeral anterior; y

b) Cuando en la supervisién se determine gue 1lo0s
valores asentados en los avalios discrepan en
mds de un diez por ciento, en mas o en menos ‘de
los valores que se dictaminen.

- -

IIT. Cancelacién definitiva del registro por:

a) Haber obtenidec el registro con informacidn y/o
documentacidn falsa;

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

€) Violaciones graves y reiteradas a las Disposi-
ciones del Apartado I. DE LOS AVALUOS, en la
practica y formulacion de éstos;

d) Cancelacidén de la autcorizacidn, registro o hab:i-
litacidn como perito valuador por la autoridad
gue se la hubiera otorgado, conforme a ordena-
mientos legales y administrativos aplicables,
en relacidn con la actividad valuatoria; y

e) Ser condenado por delito 1ntencional, mediante
sentencia ejecutoriada que amerite pena cor-
poral. '

Para la imposic:dn de las medidas correctivas a gque haya
lugar, la Comisidn Nacional Bancaria deberd oir previamente
al interesado.
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VIGESIMA QUINTA.- La Comisidn informard periddicamente

a las instituciones de crédito, sobre los peritos valuadores
con registro vigente.

Asimismo, con la periodicidad gque el Organismc Juzgue
conveniente, se circulardn 1los c¢asos de registros Con
suspensidn temporal.

VIGESIMA SEXTA.- El registro qQue se otorgue a un peritc

valuador no implica presuncidén alguna sobre la exactitud de
los avaltos gue éste produzca y las Instituciones de {reéedico
asumirdn la responsabilidad de la veracidad de los datos
asentados por sus peritos valuadores en los formatos a Sue se
refieren las Disposiciones PRIMERA y SEGUNDA anteriores

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:itc,
atendera las reclamaciones gque se deriven de avallos

formulados por Institucién de Crédito y solicitard en su
caso, a éesta, al perito o al interesado, la informacién par
el analisis y dictamen correspondiente.

e,

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA .- Estas disposiciones entrardn en vigor el dia :
de abril de 1994.

SEGUNDA.- Se deja sin efecto la Circular Nam. 1103 del
18 de marzo de 1991, emitida :ror esta Comisidn .Nacional
Bancaria.

TERCERA.- En tanto se emiten los formatos de avalos pa-

h
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ra cada especialidad, sefialados en la Disposicidén Primera,
deberan observarse 1los que se encuentran en vigor, y de uso
habitual.

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

QUINTA.- Para el pago de la cuota anual de derechos de
‘inspeccidén y vigilancia que deberd hacerse en los términos de
la Disposicidén VIGESIMA TERCERA, las Instituciones de Crédito
coadyuvaran al eficaz cumplimiento de esta Disposiciédn,
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 lo nécesario a su difusidén efectiva
entre los funcionarios de la  Divisién Fiduciaria,

responsables de suscribir los avaldos que ordenen practicar y
formular, y 1los 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 renovacidn de éste.

/ Atentamente,
. [ AN
!
- - R
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 (Institucidn y
perito)
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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 senalan en la
Disposicidn Primera de 1la Circular Num. 1201 de esta misma
fecha, en relacién con lo que prevé la Tercera Transitoria ¢
la preopia comunicacidn, se da a conccer el modelo de forma
unico gque deberadn observar esas instituciones en la
realizacidn de avalles de 1inmuebles, el cual comprende el
minime de elementos a considerar respecto a terrenos,
viviendas y edificios especializados.

Con la finalidad basica de coadyuvar a la wunificacidén de
criterios y procedimientos de resolucidn, se acompafia de su
correspondiente instructivo, mismo gue estimaremos se sirvan
difundir ampliamente entre l1os peritos de la especialidad.

De acuerdo con la citada Disposicién Primera, el nueve
fermato, gque en lo general se apega al que en la actualidad
estd en uso, entrard en vigor a los 60 dias naturales de la
expedicién de la presente Circular, fecha en la cual quedara
derogada nuestra anterior Nim. 1104 del 18 de marzo de 1991.

Les estimaremos Se sirvan acusar recibo de la presente.
Atentamente,

-—

\\.
Lic. Victor Miguel Ferndndez Valadez ‘
Vicepresidente

LN
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COMISION
NACIONAL
. BANCARIA

ANEXO 1

MODELO DE SOLICITUD DR REGISTRO
DE PERITO VALUADOIR

(Institucién)

(Lugar y Techi)

ASUNTO:  Sohicitud de remslro de
perilo valuador

COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccion General Técnica

A nombre de . alenlamente nos permitiinaes solieilar
(Institucion de Crédito)
cl registro provisional (defimtivo) para Perito Valuador en la(s) especialidad{es) de —— =

para —
Profesion Nombre(s) Apellido palerno  Apellido malerno

T

Al formular esla soheifud  asumimos  la responsabilidad de ia calidad moral y tegmen del
promovente del registre y de la razonable exaclitud de los avaluos que praciique este Perito o

partir de la fecha de aceplacion de su registro por parte de esa Comision.

Agradeceremos |o alencion que se sirvan prestar a la presente
Atenlamente.

(Nombre y ltrma del funcionario)
(Cargo y Clave)

ANEXOS: Documentos que requiere Ja thsposicion Décima Sexta (Décima Séplimu)
de la Circular Nitm 1201
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CIRCULAR Num. 1201

No.
COMISION
NACIONAL
BANCARIA
Fotografia
SOLICITUD DE REGISTRO DE PERITO VALUADOR Reciente
(Favor de llenar esta solicitud a maquina o en forma manuscrita con letra de molde) '{:}naﬁ?
anti
Provisional Renovacién
DATOS DEL SOLICITANTE
Nombre:
Apellido Paterno Apellido Matermo Nombre(s)
Domicilio Particular {(Calle v No.}:
Colonia: Teléfono:
C.P Poblacién: Estado:
Domicilio Oficina (Calle v No.):
Colonia; Teléfono: ]
C.P. Poblacion: Estado. I
Nacionalidad- Profesion.

Cédula Profesional (Registo v Fecha):

RF.C.

I:I Inmuebles

ESPECIALIDAD(ES) SOLICITADA(S)
(Que se acrediten con decumentes)

|:| Maquinana y Equipo - D Industriales D Agropecuanas D Otras (Especifique)

EXPERIENCIA VALUATORIA

Insutueion ; Penodo:
Institucion : Periodo:
Institucion . Penodo.
DATOS DE LA INSTITUCION DE CREDITO PROMOVENTE
Denominacion
Oficina Pnncipal Oficina que solicita
Domicilic . Domuicilio:
Firmado por: Firmado por:
Para actuar como Perito Valuador en los terrmunos de las Disposiciones ¥ Reglas conterudas en la Circular N* de la Comision Nacional Bancana
Lugar v fecha i Firma del Solicitante:

Fecha del examen:

oe autonza la solicitud

Resuitado del examen.

Si D No D Comentanos

PARA SER LLENADO POR LA CNB

Positivo D Negativo D

Regrstro Niun .

Especcialidadies).

Reviso,
Fecha

Superviso
TFecha

3 -
7

Autonzo
Fecha:
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CIRCULAR Nam. 1207
ANEXO
INSTITUCION: AVALUO No. o

Hoja 1

AV A L U O

I. ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO.

VALUADOR:

REGISTRO CNB:

FECHA DEL AVALUO:

INMUEBLE QUE SE VALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

- —

PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO:

UBICACION DEL INMUEBLE:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:

I1. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION:

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

POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

28



CIRCULAR Num.

1202

ANEXO
AVALUO No. —|
Hoja 2
. TE RRENDO
TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
MEDIDAS Y COLINDANCILAS SEGUN: CROQUIS

AREA TOTAL: m2 segln.

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:

IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

TIPOS DE CONSTRUCCION:

T

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:

G}
a7
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CIRCULAR Num. 1202
ANEXO

AVALUO No.
Hoja 3

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
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CIRCULAR Niam. 1202
ANEXO

AVALUO No. i
Hoja 4

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

MUEBLES DE BARNO Y COCINA

¢) INSTALACIONES ELECTRICAS

f) PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS

g) VIDRIERIA

h) CERRAJERIA

i} FACHADAS

j} INSTALACIONES ESPECLALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

V1. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO
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CIRCULAR Nam,
ANEXO

22
120z

AVALUO No.
Hoja §
VIl. VALOR FISICO O DIRECTO
3) DEL TERRENO:
LOTE TIPO O PREDOMINANTE:
INVESTIGACION DE MERCADO:
VALORES DE CALLE O DE ZONA:
FRACCION SUPERFICIE VALOR UNITARIO COEF. MOTIVO VALOR
m2, $/m2 DEL COEF. PARCIAL
T O T A L m2 SUBTOTAL (2) -
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
|
SUBTOTAL (b)
¢) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS SUBTOTAL (c)

ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

VALOR FISICO O DIRECTO () + (b) + (¢)
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a« : ) CIRCULAR Nom, 1202
ANEXO
AVALUO No.
Hoja 6

VIII. VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS

2) RENTA REAL O EFECTIVA: $
b) RENTA ESTIMADA O DE MERCADO: 3
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL: (EFECTIVA O ESTIMADA) 5
IMPORTE DE DEDUCCIONES (%)
(Descripcion)
RENTA NETA MENSUAL . )
RENTA NETA ANUAL $
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL */a TASA
DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA UN
VALOR DE CAPITALIZACION DE: s

IX. R ES UMEN

VALOR FISICO O DIRECTO: 5
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: 5
VALOR DE MERCADO: S
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CIRCULAR Num. ]120?
ANEXO

AVALUO No.
Hoja 7

X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

XLCONCLUSION

VALOR COMERCIAL
(CON LETRA)

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA DE 15.

XIi. VALOR REFERIDO {En su caso)

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

PERITO YALUADOR INSTITUCION
FIRMA FIRMA
NOMBRE NOMBRE
(DELEGADO FIDUCIARIO

No. DE REGISTRQ C.N.B. O FUNCIONARIO AUTORIZADO})

CARGO

ESPECIALIDAD

CLAVE:

PERIODO DE VIGENCIA
64
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SAVAC
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SAVAG |

OlSOCIEDAD DE ARQUITECTCS VALUADORES,A.C. -

v.1l.1
VALUACION I NMOB I LT ARTIA. NIVEL I.-
SOCIEDAD DE AROUITECTAS VYALUADDRES,ALC.

1.-TEDRIA DE LA VALUACION

| LA PROFESION VALUATORIA

Originalmente un valuador podia ser cualguier persona que pudiera
hablar de precios o emitair un valor y todas las personas deciarn qgue
conocian de precios poro nadile sablia como encontrar un valor oAl paso
del! tiempo los 1ndividuos estudioso= que gqulisieron especlalizarse en
la materia para tener un moago de vivir de ello, va fuera parciralmante
0 completamente, fueron los precursores de la metodoliogla vy procedl--
mrentos que actualments conocemos vy llevamons a la practica on nucolra
.profesion especialirada de Valuadores, .
£En Mexico podemos hablar de uno de los pioneros de la profesion cde la
valuacion gue imicho aporto con sivs conocimicntos ¥ estudios.

Inicic vt carrera profesional do fnaguniero en la Direcciron Goneral o
Construccion de los Ferrocarriies Macionales de la Yecretaria doo Co
municaciones y Obras Fublicas ¥y se 1nicia en la valuacion en 1¥YIH o
e)l Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Fublicas,sieondo el
Jefe del Departamento de Avaluas =n 19649 de donde e aubila en 19070,
Seria muy largo enumerar sus multiples trabazo:n on diterentes depon—
dencias oficiales como Comislonado..perc nos ha legado un sin nlm2ro
de documentos gue con 1a base de nuestra valuacion hoy en dia. Sobhre
todo siempre s caracterizo DOr ou Yinca  de condacta anfloexible, do
integridad absoluta que antepuso sobre cualguier 1nfluencia erterna
o interes parsonal.Me refiero al Sr.ing.Rafael Sancher Juarczr (LED)y
No podemos delar de moanclonar al i1gualmente maectro en valuacién, el
Sr.lng.Eenigno Carmona. '

La valuacién Cmerne,. como en el taso dir 1a meodicinas 1o arquitoctura,
la 1noenieria, contabilidad y leyeou, die2 1o necesidad de resolver
problemas diarios en tade una de las especialidades antes menciona-
das. Es mas. lous principios de  la valuacion como  anagra 1o, weomas,
han s1do producto de razonamientos profundos de perte de los practil-
cos en esta materla gue han tenido que resoiver groblemas cormcrztos.

Los l:ibros de tonto gue encontramgs cobre valuacidn han sidoe oorrerton
por autores extranjeros dosde el s1¢lo pasado en donde han refleraro
sus erperienclal en este ramo,. Fero 2% 1z gractros profogionat Do e
hace al je=strc & lo largon ¢ los afizz 4 lo que 1o parmite onszrro—-
llar técnicas praciican,arolintis al monreeg g dee 1o, libros do zowxto
que transmite & los aprendices de gosta ezpscralicsacidn.

£



SAVAC |
SQOCI=DAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C.

v.I.101

La terminologia y los conceplon son parte importante para 1a in te-
gracicn y acepltacion AN Jans distintas cspocianliidades vaiuuimrjap. de
los desarrollos de los trabajos y presentacion de los micmos. .
bDebemos conocer las diferencias entre lo que es costo, precilo,estima-
ci16n, valuacion, evaluecion.valor, etc.

Quizas el obactivo mas rmportante es rees-tablecer el principilo nobre
las tres clases de proplaodad que exlsten y que veremnos mas adolante,
va que cada ura de ellas tiene su valor primario, se valuan do acuer—
do al procediniente correspondiente dentro de una metodolegia proacs——
tablecida .y acepteda por las tres distintas Comisiones gque exlisten en
nucstro pais: la Hancaria, la de Volores y la de Bicnes Nacionales. as
decir, para avaluou fiduciarios, burwatiles y gubernamentales.

Ahora blen,existen por lo menos cinco categorias para clasificar a un
FPerito Valuador y son;i )

1.-For las diferentes clases de avaluos,tales como Inmucblioes,
Magquineria ¥y Equipo,Industriales,Obras de Arte, etc. .

2.-Por los campos de aplicacion, tales como Soequros.Burnatiles,
Inmabiliarios,Gubernanentales,Filnancieros,lribunales, etc.

J.-Como Valuador para.Compafias de Seguros y Fianzas.de Tribura-
les, Elaboracitn de Froyectos.eto..como 1ndependien te.

4.-Como Valuador en una Empresa.coma Ferito Valuador auxiliar.,

S.~Como valuador de l!i1empo completo independiente o como Empre--
sarilio.

Frecuentemente se clasifica a un valuador por el tipo de trabajo que
desarrolla:

Costos de construccion

bBursatil,Bolsa de Valores,Certificados.etc.
Tribunales

Mercado inmebiliario

Segurocs de todo género

Acervo cultural

Joyas vy piidras prociosas

Obraz deo Arte.pintarss,ectc.

ehicula, mord Lamo
Agropocusris
Fecuaraio

Coamreng oy b poon Ly g

Bienes Mucbhles deo dezeecho v de actaivo Tijo
Menales de casa

Maquinar:a v Equipos Industriales
Edificaciones Industriales

|95 ]



OlSOCIEDAD DE ARQUITECTCS VALUADORES,A.C.

V.l.1t

Recursos Naturales (petroleo.gas.electricidad,minas,etc.)
Utilidad Publica (luz . FFCC,aulobuasen.slranvias oviones,ote.)
Negocios en marcha, de 1nversion,ocilco.

Evaluacion de proyectos de arqgpuatrcturasy de 1ngenierias

De financiamientos, supervisiones y asesoramientos en general,
Fiscales, de catastro y bancarios en gcneral.

Etc.

Ahora baien, qué diferencia existe entreg un valuador vy un Ferato
valuador?.los podemos distinguir por lo siguiente:

al).-Un valuador os una porsona con potra O mucha experisncla en
relacion a determinar ur valor, pero no puede fairmar ofi--
cialmente un documento d2 valuacion por coarccer del Registro
correspondiente, O bien,porqgue trabaja para una empresa gue
se dedica a la valuacion ¥y que colabora en ella llevando a
cabo de esta manera., la practica profesional que le hace
falta para obtener su Regastro.

b).~Un Perito Valuador s aquél gue $i puede firmar un documento
oficil1al sobre el avaluow practicado, debido a que cucnta (on
todos los Reglstros necesarios.Ademas su practica prufesion=
al es amplia y con aros en el negoclo, por lo que su opinidn
es Fe Publaica.

Ecsta es una profesicon especlalizada principalmente de la Arguitectura
y la Ingenieria,sin embargo ev1sten Feritos Valuadores que son CTonta-
dores.e-«pertos en Financtas, Actuarios.etc.que son profesiones atines,
por lo que es caificil penscar gue un Doctor, un Abogads, un Vetraranas
rio,un Filo.aoafo.elc..pudicran sor oxperios valuadoros en un campo e
fundamentalmente tiene que ver con las Matemdticas.

Ahora bilen,debemos honrar en todo momento nuestra profesién ton rendo
como Biblia la Etica Profesional e 1odos lao momentos de avoestra
vida, pensando slempre gue 1o mas hermoso que tiene un hombre es su
integridad.

DEF INICTIONES.

DE ACUERLO AL DITCIONARIO DR LA LENGUA CAZTELLANA FOR
LA FEAL ACZADEMIN ESFAGILA,

COHCEFTOS:
VALUACION ££1 acto de valual estimando 21 valor o procio 99
un bilen de sacuerdo a 1os valoraos d9 mercodo estu—

diados y valorados CUONM TECHIUA Y ETICA. {

VALUADOR La perscna que lleva acabo la accirdn v efocto do
valuar. '



SAVAC

V.I.101
VALORAR

VALOR

PRECIO

COsTO

EVALUAR

ESTIMAR

TASAR
TASADOR

AJUSTADOR

PROPIEDAD

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C.

Senalar a una cogsa el valor corroespondicente a su
estimacion: ponorle prociro,.

Grado de utilidzad o aptitud de las cosas para sa-
tisfacer las necesidades o proporcionar deleite o
bienestar. Cualidad de las cosas en cuya wvirtud
se da en suma de dinerc o equivalente. Lo gue es

apreciable en cuanto subsista el crédito y merez-
ca confianza el suleto, la corporacitn,el quhler—
No o quien lo garantiza. Como valores fiducirarios
valores en especie, valores civicos.

Valgr pecunario en que se estima una cesa. Ajus—
tar, concertar el valor que seg ha de dar.

FPrecio que tiene una cosa sin ganmancia.(COSTE)}.

De valuar.Fijar por calculo el valor de un bien o
conjunto de bienes.

-—

Poner precio y tasa a las cosas.

Regular o estimar ]l precio dr las cosas vendi-—-—-
bles mediante método, regla o medida. v

El que ejerce el oficio publico de tasar o
valuar.,

El que conmcierta el precio de una cosza. Ponerse
de acuerdo con otras personas on el ajuste del
precio.

Cosa que s abhieto del dominio sobretodo o3 o
inmueble o ralsz. Dominio o derecho que tenemos )
‘sobre una cosa que nos pertenece .para usar y ,
d;spdﬁer de ella con exclusion de otra persona.

RES ALICUJUS: Definicion legal que se refiaere a
bienes deé una sola persona o a un
grupo asociado de ellas,

RES ALIENAE: Definicion logal de Lo biencs quo
pertenecen a otra per=ona.

CRES COMMIMNNES:  Definicion logal gque =0 refiore g

bienes o cousas qu2 ro porterncoen a
Lina persona pern gue son wsadsass —-
por la comun:dad.Tales como ' 1a luz
el agua, el mar, el aire,etc.

wn
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VALOR

VALOR

VALOR

VALOR

VALOR

VALOR

YALOR

VALDR

VALDR

VALOR

AC

SOCL_DAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C.

EN CO-DOMINIUM:Se comparte con otros prepistar:os

DE MERCADO3

CONTABLE{

DE LIQUIDACIDNL:

DE EXPROPIACION!

CCOMERCIAL

DE CAPITALIZACION:

DE VENTA::

DEPRECIADO: -

FISCAL:

FISICO:

la propiedad en comun.,Fuede oer ——
también praivada.

Se entendera como aguel valor que
se encuentra sujeto a la ley de la
oferta v la demanda .

Se entendera comp aquel valor en
loa libros de una empresa y Que se
sujeta a las depreciaciones fisca--
les y sus variantes.

fe el valor que contablemnntotgw
ha deprec1ado en, su_totalidad y el

bien ya no puede seguir pre;tandc

servicios en .términos econdmicos y
de produccion.

- - s
“Se entenderd como el Valor que en-—

cuadra_en el marco Jjurldicoe por
causas de utilidad publica.

Es el producte de un valor figico
de una propiedad.

Se entendoera comno el !_;_Jalrc:rr' que le
permite al propietario conocer la:
realidad de. su_inversion de acuer-—
do al I de dptrupntos y la tasa do
capitalxzac;bn calculada.

Se entenderd comn el valor que sie
obtiene considorando la prupiedads
como un "Negocio en Marcha' vy que
s counsidera aparte del cbtenido
en el avaldy flsirco.

Es aquel valor qué se ha deprecia-
do debido_a SU vaua ue progacclon
agotada, ‘a su ob:olescencaa Bcons-
mica y téunlca Yy a sd mantenimien-
to de produccian,

Ce entendera como 21 valor auoe o
& progorcionaco para fines fisca+

les, catastrales, impuestos,etc. : ‘

]

Es el valor que puede ser natural
en su estado actual.
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VALOR DE RFPOSICION NUEVDIV.R.N)1 %S¢ entendera como el wvalor oblenido
por medipo de cotiracliones o estima
dos de bienes i1guales o similares
que se valuaran,o por medio de in-
dices industriales probhibiéndose

el uso de indices que publica 1
Banco de México.Fn caso de Inmue-
bles se obtiene M ani~ el estu-—
dio de mercaceo en 1a zona,

VALOR. NETO DE REPDSICION(V.N.R)1- Fe entendera como el‘valor que

: tienen los bienes a la fecha del
avalltio y se dﬂtermiﬁaka A pqrt1r
del V.R.N curreyido por ‘ius fac-—
tores de depreciacibn.

_f ‘MARCO JURIDICO DE LA VALUACION

NORMAS OQUE REGULAN LA VALUACIDN:

Codbdigo de Comoercio

- Codigo de Frocedimientos Civiles

-~ Ley de Expropiacion

— Ley de Hacienda ,

Ley del Impuesto sobre la Renta y su Reglamento

~ Ley Beneral de Bi:ienes Nacionales y su Normativaidad

- Ley General de Sociedades Mercantiles

«— Ley Organica de la Administiracion +0ablica Federal

- Ley Organica de los Tribunales de Jusiicia

10.-Reglamento para las Instituciones Bancarias

l11.-0Ordenamientos de la Comisidn tlacional kancaria

12.-Reglamentos para las Sociedades con valores inscritos en el
Registro Nacional de Valores e Intermediarios

1Z.-0Ordenamientos de la Comisidn Nacional de Valores

4.~Ley de Cbra Fdbilica y su Reglamnnto.

VONCN b WM -
|

NORMAS URBANISTICAS OUE KROGULAN LA VALLINCION:

l1.- Ley Goeneral de Azsentzmientos Hurmanrs

2.~ Leyes para 2] Dosarrolls Urbano en el D.F. y Entidades Federa-
tivas. Catsstros.

3.- Frglamontos de zonificacion

4.~ Frogramas de Desarrollo Urbano

S.—- Flanes Municigaios y Estatul=s de Desarrollo Urbano

6.~ Declaratgrias de heservas Territoriales

7.— Declarfctorias de Ugsos y Cestimoz

8.

~- Froyectos Urbanivtlicos,Turisticous,Industriales y de Servicios.
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Concluvendo esta primera parte,podemos decir que actualmente el ejer-
cicio de la profesion valuatloria se encuadra en Lres praincipales -
pos de operaclones!t

a}LFIDUCIARIAS:.{Son aquellas operaciones bancarias que requleren
de conocer el valor de una propiedad ralz.para ga-—
‘rantizar los creditos que las Instituciones de Han-
ca Maltiple otorgoen.’

Vigilancia: Comisién Nacional Rancaria

b):BURSATILES: §e refiere a las operaciones de las empresas regis-
~tradas en la Bolsa de Valores por medio de accion-
125 variables o de renta fij)a. Fara ello se valuan,
‘cada ano sus’activos fijos por medio de la Reex-—

presibn de sus Estados Financieros.
Nibilancia: Comisibn Nacional de Valores

c) GUBERNAMENTQLCS Son las que se refieren a los Inmuebles propiedad
del Gobierno Federal a3 los Qque renta por medilio do
las Justipreciraclrones de Renta, a los que decomisa
por causa de utilidad publica »y en general todo Jo
que compra y/o vende, ast como las i1ndemnizaciones.

“Yigilancia: Comisidon de Avalllos de Hienes Nacionales CARIN

For lo anterior podemos Ela%ificar la Propiedad en tres grandes
grupos que son:,

1.-PERSONAL O PRIVADA
2.-FROFIEDADES TANGIBLES E INTQNGIéLEE

.—PROPIEDADES DE USO GUBERNAMENTAL

LA PROPIEDAD RAIZ:l.1 dominioc sabre un blen como deorecho oriainal o
1n1ciA cue~ndo el Lwanbre nvaerie Lioempo y trabaiow
para obtltencr una cosd gue puede asar.

SE FARTE DESDE:

Epoca Frehiztorica Dabilonta Ugripto Rome-Tore Tabia: que contyens Imea
fundamontcs del Deprecho Ramano-Edard Modia~-zZd Mo-coantalicsmeo-too - o=
crataz-—-La Escuzla Cla sica e d-m Tt PP b ey Racordoe it liot
John Stuart,Vos Turnzn y Tard Tlare-Lo Docuola Avstr iaca con harsey oy

von Wieser-La Escuela de Equilibrio aqus ce do-i1va gz la chra <o Alfre
Mershall-La Escuela MNuoclacica y la #licro y Macrocwecon.omla.,
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II.-METODOLOGIA PARA ESTIMAR VALORES

-

PREMISAS BASICAS PARA ESTIMACICN DE LOS VALGRES

El conocimiento del valor figtco o netlo de repouician de un inmueble
es importante para una operacidon de compra~venta o de arrendamionto
en la medida en que permite 1ncorporar a los activos ese imparte.

El valor neto de reposicidn de un Inmueble permite evaluar la alter-—
nativa de inversion, en su casio., de un edificio o vivienda nueva., o
fijar el valor para una compra-venta. )

MALOR FISICO O DIRECTO:

ca).— pEL TERRENO: En su caso se adoptard el lo{e ﬁipoapredominantp
————————————————— de la zona o en esa calleq Se asentara el Valoe
que resulte del analisis de la snvesotigadtion uel
mercado” inmébiliario ponderiandolo con loo datos
estadisticos comparables. !Se aplicaradn los fAicte~
res;correspondicontes qQue «..auuzCan al valor una-
tario aplicable al lote en estuocio.

Existe una formula practica FPARN ELEFéc%ﬁﬁ‘hESULi
TANTE DE TIERRA: 1

"FRe = FZo x FUb x FFr x FSu ¢

De donde: FRe = Factor rcsultante de tierra
FZo = Factor de :ona
FUb = Factor dec ubicaciomn
- FFr = Factor de frente

FS5u = Factor de superficie=(RLm=SLo/SLm}

lLos factores se ohtienen:

T 1 PO DESCRIPC-ION FACTOR
FZo Unico frente a la calle ce mnecda. 1.00
Ninguey Frontbter a calio oo tur. poite
tiene frermte a la calle a2 moda., 1.0
Al menos un frento a2 aeenlda. 1.0
Sin fremt:z a calle 2lqguna, 1.0
Al menos un frente o carila2 superior a
la calle dre moda o a4 un nargue o olaza. 1.20
' Unico fronte o todos a calle inferior
secundaria a la calle dn mola. Q.80
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FUb Sin fronte a via de crirculacion. 0.70
Con frenmte a una scla via do circulac. 1.00
Con frente a 2 viaw Joe corcnlaciaon. 1.15
Con fremte a 2 viays o gircutacion. 1.25
Con  -frente a 4 vias e carculacion. 1.3%

FFr Frente igual o mayor de 7.00 mts. 1.00
Frente = 0 ¢+ do 4.00 y menor de 7.00 mts.0. 130
Frente menor a los 4.00 mts. 0.460

FSu RLm = Relacion con el Jote moda
SLo = Superficie del

SLlm = Superficie del lote moda

Formulas: Ri.m = SlLo / SLm
TABLA:

RLm - - FSu RLmM
Hasta 2.00 1.00 De 11.01 a
De 2.10 a .00 0.98 De 12.01 a
De 2.01 a 4.00 0.9& De 17.01 a
De 4.01 a S5.00 0.94 De 14.01 a
De 5.01 a &4.00 0.92 De 15.01 a
De &4.01 a 7.00 .0.50 De 16.01 a
De 7.01 a B.OO ©.88 D 17.01 a
De B.01 a 9.00 0.86 De 1B.0G1 a
De .01 a 10.0 0.84 Ce 19.01 a
De 10.,01la 11.0 .82 En adelant

TAELA FARA LA SUFERFICIE DE LGTE MODA:

CLAVE . TI1FPLO
HS " Habitational hasta 35 hah/ha.
Hi Habitacional hasta 1unr heb/ha.
HZ Habitaecronal hasta Z0 hab/ha.
H4a Habitacicrnal hasta 4/ hab/ha,
e Habitecron Flurafamiliar
HTZS Habitacional c/serviiios hactsy
Ha S Hahitacional c€/cervici105 nasta
HIT . Hal Hobritacional con 1Acu. tria
HTIZ . HALS F.prtac:onal 1ncusti.e y o
Iv Industria vecinal
1A Industria alslada

10

lote que se valua

=00
1Z2,00
14.00
15.00
16,00
17.00
18.00
18.00
20.00

SUFERFICIE LQGTE

2t k/ha.
nSha,

Giin'y

Tzl sd s
reicias

HMODA M2

1,000

S00
250
123
&00
250
125
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b).-DE LAS CONSTRUCCIONES:Fara la valuaci16n de Jas consitrucciones de

FORMULA PARA
ELL FACTOR DE

De donde:

Vidas Utiles

BA

40

Calidad de

De donde:

EJEMFLOD:

For lo tanto:

ENCONTRAR
EDAD:

acuerdo a su descraipcion y clasifica ron,
y a los valores estudiados e investi:gados
en el ramo de la Construccion., we determi-—

nara ¢l Valor de Repowticlon Fuevo de cada
uno de los tipos de construccion aobrorvado
Este valor V.R.N es considerandolos nuaevos

y deberan actualizarse periddicamento.

EFl Valor Neto de Repaosicidon V.N.R 4e ob——
tiene aplicando al V.R.N los factorez de
depreciacidn corruspnndicqtus por vida -——
agotada y su vada utal remanenle V.ULKR.-

FEd = [(0.100 x VUT) + (0.900C x VUR; 1/ VUT
FEd = Factor de edad de la construccisdn
VUT = Vida utlil {total de una edific. nueva

VUR = Vida util romanente -

Totales segun sus acabados:

MB ME MA ' L.
&0 70 73 80 = ARos de vida
los ac
EA = Baja
MB Media Baja
ME = Media
MA = Media Alta o Semilujo
L= tujo o Alto lujo
Casa habitacion con Edad = 350 anos
Vida Utal 80 anos
Vida Util]l Remanente= 30 aRkos
FEa ({0,100 x BO) + (0.0 ¢ 53)) 7 S = 0,6480%

En los casos en gque existan factores de depreciascidn debido 2 combios

de cstilo o moda de

factores

lor Ficico on

la =2dificecidn ques 50 cons:rdoran adomds o
d2 obcolescencila funcivonal y/a econonicau.afoctoran al Va--
ia construccion awt: como al terrceno. ‘

11
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c).—-VALOR DE CAFITALIZACICN [DE RENTAS:

El componente mas importante para determinar el valor de capiiali—-
zaclan ou el Valor Comercial de la Rentas y éste we obtience moviirante

una exhaustiva 1nvestigacion de rentas ¢on la zona para idenltufecar
las ofertas y demandas existentes en pperaciones reales realizadas,
Para ello se deberan lomar en cuenta loo wsiguiontieos conceptan:

a) Rentas reales y efectivas = Lo gque produce el inmueble.
b) Rentas estimadas de mercado = Resultado de la investigacion.

Para determinar el Indice de Capitalizacion existen diversos proce-
dimientos gque los podemos expresar a continuacion:

METODO TRADICICNAL:

Este método establece que el indice de capirtalizacidn de un blen raix
resulta de cOBnsiderar los ingreseos ncectos anuales que "produce v se se-
lecciona la tasa de capirtalizacion gue haga rentable el inmuoble,
Generalmente los Bancos establecen la siguiente Tabla:

CONUTCEPTO Y. DESCTO. TASA, CAPITALIZACICN

Casa habitacidn 20 a Z5 De 7.5 % a 9.00 %

Vivienda plurifamiliar ‘

s1n elewvador. 25 a 2 B.0 L a 19.0 %

Edificio con elevador 0 a T .0 4 a 12.0 %

Comercios I) a 35 10.0 4 a 12.0 %

Bodeagas 15 a 20 12.0 4 a 15.0 %

Estacionamientos El1 15 12.0 %

Terrenos baldion El 10 6.5 %

La e:presion matemiatica aplicable 25 la siguienles

Yalor de Capitalizacicn = RKenta neta anual 7/ Tasa de Capatelicracion.

FJEMFLO: MZ rentables = 1,200,000 w2 Fenta estaimada = $50,000,.00/m2
Renta bruta est:macdca = 1200 -+« 353000 = T HO QOO il 00
Menos 25 Z descuentos=s $L57 000G » (TS =¢ T17000, 000 00

0
@
(
2
o
D

Fenta neta menauﬂl

Rernta neta anual {(por 12 meses)= $ALE OO0 Q00 OO .
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For lo tanto:

Tasa de Capitalizaciédn el 12

$368° (00,000 / 0.12 - €X,900° 000,000 .00
Valor de la Capitalizacitn: $3,500° 000, 000. 00
e e e e
De dondet
€3,900°000,000.00/ 1,200 M2 = ‘ $3°250,000.00 M2.

Que representa el valor capitalizable por M2 .

Ahora bilen, si nuestro avallo fisico total nos ropresentd 1o contladad
de % 3,600 000,000,000, guiere decir, que el inmueble es rentable.

METODOLOGIA PARA ENCONTRAR EL CORRECTO PORCENTAJE DE QEDUCCIONEQ:

——

Se estudian las deducciones que afectan al inmueble:

1.-Por vacios. Sc¢ considera que el inmueble se dewocupa un promedio
) cada anp con 1. 2, 3 O 4 meses:

-

1]

1 mes ’ / 12 moses 0.08% sobre la renta bruta estimada

2 meses / 12 meses = 0,166 sobre la renta bruta estimada
3 meses / 12 meses = 0.250 sobre la renta bruta estimada
etc.

Si son 2 armos serla: 1 mes / 4 moses = 0,040

Si son 2 arnos seria: 1 mes / 36 mesos = O_.028, eto.

For el Impuesto Predial. E! 1mporte anual e divide entre low 1737
meses y el resultadp se pivide entre la renta brulz mensual:

Fijemplo: Fred:ial anual 200,000,400 /7 17 = $75,000,00 mes
Frenta bruta menszual = 1 °500,000,00
De deonde $275,000 / 3217 500,000 = 03,053 de la renta bruta.

3.-Por Conservacion y Mantenimientd.Si conuidera para Ja conelrog ==

clon un valaor dal DY o para et jnaticos
Cerncervazidn anual — 272/ 132 apeoen =2 000487 gohre o1 valor oo La
edificacieo, . i sabe que 0l tngroeans brnto oscal o en oun 0.Q0D
del velor ¢ la construccian, rondremu. 2 loncc s
Q.12 / D.003 = 0,575 parcentaje de la Cconservacicl: anwal.
Conservacicn cadaz noo
' ARO 52.50
2 AR”os 24.04
3 AfRos 17.36

13
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4 ,~Por Administracidn.Gencralmente las empresas inmobiliarias cobran

desde el
genera el inmueble ya que se
El porcentaje a aplicar a la
del perito valuador si no se
timar.

5.1Pur“DepfegiaqiqnééﬂFiscales:
(0.0042 "x 100 x 0.0003) x 100

& 4 hasta el 12 4 mensual

sobre les ingresos brutos que
paga el agua, lu:z. aseo, etc.

renta bruta mensual queda a criterio
conoce este gasto y se tiene que es-~

= 0.336 sobre la renta bruta monsual

6.-ror el Impupsto sobre la Renta Do acuerdo a la tarifa del Ari .80

Qe

la Ley y agaptanuvolia 2n Tuncion del

salario mlnimo diario wn

el D.F., o en la Zcna en su casoeo:

VECES EL S.Mm.D. DEL D.F.
"""""" Hasta 13 veces

De 13 a Z8 veces

De 28 a 54 veces

De 54 a BO veces

De BO a 104 veces

De 10& a 140 veces

De 160 a lOOOv;cgs

De 1000 a 3000 wveces

%“ DEL I.5.R.

16.88

22.42

29.50

1B4.38

?21.88 etc,
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|

METODOLOGTIA

Normalmente llevamos & cabo un avali

actividades:

desarrollando las

1.-Definicion de=l problema. Motivo del avalto.
2.~Estudioc preliminar. Su problematica.

T.~-Frograma de datos.Recopilacian de toda la informacidon.
4,-Obtencion de 1los datos.

S.~Clasificacion y analigis de las datos.

LH.-Estudio de
7.~ Estudio d=
.—Estudio de

Capitalizacion
9.-Estudios

-8

10.Reporte final.

l1.-Los motivos cel avaliaq_' puedon

2.

3

los valores aplicables.
las deducciones a terreno y construccicones,
% de descuentos y tasas age cap:talizacion para
por Rentas.

ce mercado en valores de construccion,

—

Lers

1.a.-Conocer el valor comercial del Inmuebléef

siguicentes

la

trerra ¥ rentas.

1.b.-Para efectos fiscales (I.S5.A.1.)

l.c.-Para reexpresion de los estados financicrosg

1.d.-Fara secufbb

i.e.-Pa. a nlpuwvcas o créditos bancarios

1,f.-Fara peritasajes en Tribunales:

l.g.-Fara peritajes Ecoloqgircon

l1.h.-Para efectos Catastrales

l.1.~FPara Planes de Qesarroxio Urbarmno.Turistiticos,etc,’

-1.3. Fara menajes dn casa, jJoyas y Dora. oo Arte. '

l1.k.-Fara la Administracion Féblica Federal etc. elc
-Se elabora el estudio prelimimar con el fin do conucrr o)

monto de! trabajn solicitacn, el motivo ¥ su probleadlica

deiterminands el mebtodo de avelldw quo deba sooguirue.

.~8e elabora el plan de trabajo 1ndicando laz partes sscencirale
del reporte, tiempos y gastos por vialicon.lhonpedasre, o o oo,
con el fin der rocopilar Todiac Ta i toworma e Que Sorsrs 0 de -
base pare la elaZoracion do un contralos oo S caco,
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4,-Se elabora la obtencion de dalos ygenerales y especlificos:
4,1.-Antecedentes
q4.2.,-Caracteristicans lirbanas
4.%.-Caracteristicas del terreno
4.4.-Elementos constructivos
4,5.~AvalGo Fisico. Del i{evrreno.de las construcciones e
Instalaciones Especlrales
4.6.-Valor fisi1co total
§.7.-Capatalizacidn por rentas
4 .8B.~Feporte vy Conclusiones
4.9.-Estudios de mercado de valores de tierra, de construc-
ciones y de rentas en la zZona.

5.-Se clasifican los datos y se analizan para ponderar los meto-
dos de avaliuo para el caso:

.—Metodo de comparacidn ys o analisis de ventas

5.1
5.2.-Método de i1ngresos,gananclas residuales o rentabilidades
S.3.-Meétodo del costo por sustituci1on. -

La explicacion cde eslos métodos lo veremos en el Capltulo do la meto-
dologlin de la invesligacidon y estudios de mercado.

&.—Fara el estudio de valores podemos considerar ]Jo siguirente:
&.1.-Presupuesto detallado que s preciso y confiable
b.2.-Costo combinado de costos indirectos y directos
&.2.-Costo por M2 0 M3 <eqgin el Luipo de

edificacidn
6.4.-Costos historicow que me caloulan

aplsrcando Indices
para su actualizacion.Se proyecta cl costo antiguo de
adquilisician a la focha aclual del avaliio

&.5.-For el sistema de clasificacion ya que hay construc-—
cilones en diseno ¥ edificaclon que son similares con
valores‘unltarlos simillares. Este sistema se aplica si
tiene las caracteristicas bislcas siguientes:
6£.5.1.-Ti1po cde diserso y uzo

66.5.2.-Tipo de construccicn

6.5.7.-Clase y calidad de acabados vy

&.5.8,.,~-Superficie construida.

6.6.-E]1 método de Ingreso se estima en tarminos de canticad

calidad y duracibdn. %Se convierie en un wvalor prearnte
de mercado:
6.6.1.-Se realiza una estimacion del 1ngresn to'al
6.6.2.-5%e lleva acabo un anal i1 ¥y una eztimacion
de los gastos de opeEracion
b.6.7.~8e splecciona el método apropirado de capitelaiza-
cr16n con la estructurs do leos intereceg
L.5H.4.-Se establece el catoculu del valor capitalirabico

16



SAVAC | Y

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C.

vV.1.101

IV.-FACTORES QUE AFECTAN LA VALUACIDON .

! ASPECTOS;

POLITICOS Y SOCIALES:.

Cada vezr mas las comunidades adquileren conciencia de la necesidad de
respetar los reglamentos de construccidn y la normatividad de los
desarrollos urbanos y/0 usos del suelo. Cada dia las Juntas de Veci-
nos adgquieren mayor importancia en cuanto a las actividades que se
desarrollan en los conjuntos habitacionales, editicios en construc-
cion, edificacion de los serviclos en la zona, etc.

Ello hace que el factor de andlisis cdel valor comercial de una edi-
ficacidan redulte diticil de expresar puesto que es un prodoacto de
una combinacion de elementos variables en el tiempo y el espacio.

Sin embargo exiten peritos que las pueden identificar debido a que
conocen muy bien su comunidad, lo que no es facil en ciudades gue

se consideran—grandes, Por ello se deben conocer los planes de des<
arrollo urbano de la zona que va a ser”egfﬁaisaq;fkdieae de preorec—
tos municipales o privados que i1nciden en los valorea comerciales de
la zona.Ciertamente es necesario ovaluar las posibilidades de uae
esos proyectos se lleven a cabo, pero el s6lo hecho de conucerion
hace que se eleven los valores comerciales,

ASPECTDS JURIDICOS

Los antecedentes y condiciones actuales de la propiedad de un bien
raiz son importantes para analizar el valor comercaial Existon fac—
tores que anulan los valores comercialesi y eéstos sont

1.-Terrenos ejidales,comunales o 'del dominio publico de la Fer
deracion que por su haturaleza no se encuentran en mercado.
-
2.-Terrenos anteriores gue fueron expropiados;por causa de uti-
lidad publica;y que tnicanonte poaoden ser vendados en toudolo
se mantenga su usc compatible para la utilidad publice.

Z.=Terrenos originalmente del dominio publico o_privado de 1la,
Federacion aue se tranamiticron en propilodad FERO. con reo——
,Iricciones e 2l uso ow: Luvino

4.~Terrenos ton uso del suelo restringido a reservas ecoldgicas
espacios abiertos, uso agricola o forestalfy/u simtleres. '

S.-Terrenos con limitaciones reglamentarias en densided de la

poblacion o la intensicdad de la construccion,’ o por el Roae-
glamento de Construcciones del -lugar que se trate.

17
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&.~Por donaclones, Areas verdes, dreas de estaclonamiwento.etc.

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 ECOLOGICOS:

Adquieren mayor relevancia cada dia en el comportamiento del mercado
inmobiliario en las ciudades grandes y medianas, ya que es un compo-
nente Jurldico en ¢l desarrollo urbano y que hay gue wviglilar ya que
ello nos puede atfectar seriamente el valor comercial. '

La Comigién Nacional Hancaria’ hace hincapié’en tomar en cuenta la —-
contaminacion “ambiental 'ya que cuando se cuenta con altos agrados de
ella, se regquieren los serviclios de técnico especializado para gue
indique en su dictamen el grado de contaminacion.ELio se dobe tomar
muy ©n cuenta ya que es un aspecto que definitivamente nos afecta.
ASPECTOS URBANOS: o —
Debemos tomar muy en cuenta como nos afectan lous valores aguellos,
elementos que forman parte de la urbanirzacicn y €1 entorne uarbano,
ya que sin ellos como servicios pulilicos. hace que se desplomen Tous
valores: .
alEl aqua potable, red de distribucion, tomas domiciliarias,etc.:
b)Drenaje y alcantarillado, redes de recoleccitn,fosas,etc.
clLa electrificacidn,carencia de suministror
(Y
d)Alumbrado pablico; sistema de cableado, posteria, ote.
1 = .
e)faramentos de vialidades.guarnic1ones de concreto,
f)panquetas o aceras,su ancho es importante v su material
g)Viallidades,andadores,calles,avenidas,su ancho y tipo,

h)Pavimentos,su material o sl son de terracerias

i)0trms servicios, redes telefénicas.de gas.tratamiento de

aguas,.recokeccion do basura.vigilencra,trancportes.ecto,.
J)EqUipamiento urbaho,mercados.:orvlcins,p]uzéb.parquus.ﬂtc.
ASPECTOS DE OPORTUNIDAD:

Este valor resulta del andlissrs de beneficios o perguicion que roa-

‘porta al comprador v/0 vendedor de un inmueble en funcidy del ——

I8
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tiempo, la

19

ubjcacidn y disero.

For lo tanmto. &stamos hablando de técnicas que nos permitan un equi-
librio en la relaci1on coutlos/benvficio aceplable, para el comprasidor o
el vendedor, yererando opciones con las diferentes componentes del
tiempo,ubicacion y dischno. Finalmoentle conduce al establecimionto de
precios, minrrmes convonlenies para £l propretario y maxaimos adectntados
para el vendedor.Todo ello en funcidn de estas wvariables mencronadas.

V.-VALORES DE LA TIERRA

— e e e e — —— i —— s —

~

[

LA VALUACION DEL TERREMNO URBAND

]

El objetivo de este capltulo es el de presentar los aspectos qgencra -
les para la valuacion de terrenos de propicdad privada o del dominio
privado gubernamental, con propositos urbanos. ’

Ahora bien,
en cuenta los siguientes conceptos:

en la metodologia para valuar un terreno se deben de tomar

- -

l.-Usps del suelo.Planes parciales de desarrollo urbano

2.-La

comparacldn directa de vontas

W

abstraccictn., gque es el recsultacdo de restar al valor teotal
costo de la construccion (En el caso antorior)

capltalizaclion de renta del teorrono

valor residual del terreno

b.—-0fertas en periddicos y/o archivo de wvalores de tierra

Para mejoras en el predio:

a.-For comparacion directa en el que se debe tomar en cuenta la
fecha., su localizacion y grado do conservaclion

b.-For multiplicador de la renta bruta el cuil se bana on qua

se
al

renta a un precio ceonstante sin descocupaciones, Es 1oual
resul tado de dividir el precio de venta antre el 1ngreso

bruto enwal, es deecirg

Esta misma

Mulfiplicador = Precio de venta / Renta .bruta arual

TCrmala e prede aplicear wtilrzandae monios de roantas ol

mes do algunoc departamentos en un edifici10, ya Que nNo se tiene acce-

0O a todas

lay, rentas., realizando losz ajustes respectivos.,

Estos dous métodos se deben comparar com los valores observados en el
estudio de mercado. '

19
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h).-Tipo de construccion existionte. saturacidn y transformacion
de zona, sus aspectos climatoldgicos y ecoldgrcos.

1)Y.~-Valcres comerciales en la zona, vy verificacion de los valou-—
res tiscales y/o catastrales del predio,

JY.-Aplicacidn de Lta Tarmula para el resultante de la tierra y
conocer su ceoeficiente de castigo o premio.

k).-Fotografias del terreno en forma pancramica
DETERMINACION DEL VALOR MAXIMD DE LA TIERRA:

Con el provecto de aprovechamiento i1dentificado y analiredo, el
perito debera (delerminar lo siguivhnte:

l.-Los productos fimales para los diferentes usos estudiados,con
los valores por M2, su afectacidn y su vaior real por M.

2.,~-En su case 'los costos directos e indirectos, su utilidad an -
tes de—!os i1mpuestos s1 se ‘trata de una promotoria y doe acuer
do a las tasas de rentabilidad.

3.~-Conclusion del valor maximo gue se puede pagar por la tierra
utilirando el método "residual”,

4.-Cabe hacer la aclaracidn gque en casos de -terrenos RO SE COt —
sideran vidas totales ni vidas remanentes n1 depreciaciocnes
anuales y/o acumuledas. 5u valor de Reposicion Muevo e3 Lgual
a su Valor Neto de Reposicidn.,

EJEMPL D:

Terreno baldlo formando vntrada a dos calles., con valores de calle
sequn el costudio de mercado:

Calle principal a $300,000 M2
Calle secundaria & 200,000 MIZ

Ubicacion: Ave.Morelos No.S45,Col .Ralbuena
Superficie eegun escrituras: 700.GG Mo

Densidad autorizada: 400 hak/ha. .
Instensidad do construccion: 1.% Hara honta 1.5 wveces arca T,
Uso del suclo: H3.-Hakiltacional hagata 400 Hab/ha

con 125 MZ Lote Tipo

Formula para encontrar el valor medio: YUn predio con dos Trontees y
dos valores diterentes de callo, s1n estar en esquinat

Vm = fa x (a /7 a+bl) + [b x {1- (a/a+b))]



SAVAG . 0

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C.

v.l.101

De dondcr (200,000 x %00,000/500,000 + 200,000)
: +
{200,000 =% (1- 500,00C0/300,000 + Z00,000) = $413,000 M2

Por lo tanto: Buscaremos el Factor resultante de la tlerra

FRe = FZo x FUb x FFr x FSu

Hacemos aqui referencia al capitulo anterior II sobre la estimacion
de los wvalores:

FIo = 0.BO Por tener Unico frente a calle inferior a calle de moda
FUb = 1.15 Con frente a dos vias de circulacién

FFr = 1,00 Por ser mayor de 7.00 Mts.

FSu = 0.92% ======3==)> Relacidn del Lotc Moda ¥y Lote 'a valuar: H4

S Siendo el H4 = a 125.00 M2 _
RLm=5Lo/5Lm es igual a 750 M2/1235 MZ= &.00
De donde: {1-((&6.00 x 10)/ 730 M2))= 0.92%
($)(1)t Se puede obtener 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 FModa HA4 de 125.00 M2

FRe = 0.8B80 «x 1.15 x 1.00 x 0.92 = 0.B5 Coeficiente

AREA MZ VALOR M? COEF. VALOR REAL M2 VALOR FPARCIAL
750.00 $413,000,00 0.85 $351,050.00 $263°287,5300.00
VALOR PROPORCIONAL DEL TERREND EN N.R.: $263°288,000.00

En el D.F. se utliiizin 1o3 Frogramas Parciales d=2 Desarrcllo Urbano

corresrcondientes @ ceda una de las 16 Delegacicnes pollticnw,.oatas
sSOn e ]
Nlvaro Dbregon Iztapalapa
' Azcapotzalco ' Magdalena Contreras
Benito Juare: Miguel Hidalgo
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Coyoacan Milpa Alta
Cuajimalpa Tlahuac
Cuauhtemoc Tlalpan

Gustavo A. Madero Venustiano Carranza
Iztacalco - Xochimilco

Estos son instrumentos de planeacidn que detallan las condicionantes
del uso del suelp en cada una de las Delegaciones, el ndmero de vi —~-
viendas que se pueden construir y la cantidad de NI de construccidn
que pueden alojar los predios tanto particulares como publicos.

El Uso del Suelo ©s la actividad a que podran dedicarse los predios
que se encuentran identificados en la Tabla de Usos.

La Densidad de Vivienda = el nUamero de viviendas que podrdan constru-—
Ir<se en un predio depundiente de su superficae.EstAa norma se contem -
pla en la Graftra para el Calculo de Vivienda y en las fOormilas para
cuantificacidon.

La Intensidad de Construcciédn es el ntmerc de MZ de construccion no
habitecional que pucde construirse on wun predio dopendiendo de su su-—
perficie. Esta norma se encuentra seralada en las formulas para el -=-—
calculo de MD por predio.

Estos Programas permiten:

a).—Imprimir a la propiedad privada la modalidad que dicte el interés
publico con el fin cde lograr el desarrollo adecuado oo la crudad.

h).-Determinar las reservas territoriales para satisfacer las noceoaoi-—
dades de 1a poblacion por medio de su uso o destino ¥ las etapas
para su desarrolloo.

c).-Proteger los sitios patrimoniales,historicos y naturales.

d).-Detener el crecimiento horizontal de la ciudad favoreciendo 2} --
crecimiento verticel on zonas en gur Jas condiciones 1o porm:tean.

e).-fApoyar la redistribucion doe log servicios pablicow y dol e po—-
miento.

t).-Definir los derechos de via neceserios para la vialidad., o] trang
pocrte, leos servicios vy la infracstructura.

[N
L
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VI.-METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION.

s e . it e e T . T . o, M ey e e T T — — ——— T — — o o e T i e

ESTUDIDS DE MERCADO

p -

" Este estudio lo podemos clasificar en dos grandes rubros:
a).~Estudio de mercado qua_valuacién dé Iﬁmuehlvs urbanos 7
b).-Estudio de mercade para valuacion Industrial
ESTUDIO DE MERCADO PARA INMUEBLES URDBANOS

1)Se investigan los valores comercirales de los terrenos en la zona,
y se elabora la siguiente Jabla:.

-UBICACION . DESCRIFCION SUFPERFICIE EN M2 . VALOR FOR ‘M2

2)Se investiga el valor fiscal indicando el importe (%) y la fuente

"de informacion. . - A

JIiPara el diseno del provecto £l tamarmo de la poblacidon (%) .en s
caso y la fuente de 1informacion en relacion A la crudad 0 rona.

4)Evaluacidn de proyectos de Inversidn, disponibilidad de crddito,
zonas prioritarias y tiempo de oferta generado por los promotores
y los compradores finales,

S5)Conclusiones del perito valuador.Reporte final.

Es necesario reconocer la existencia de diferentes mercados que
influyen en la determineci1on del proecio Al gue e pucde comprar o
vender un terreno, una construccidon, wun candominic, etc.,stos e
definen por diferentes motivaciones:

MERCADO DE COMPRA-VENTA.Es eli{mercado abierto de la oferta y la
) - pemandaﬁ(a) Se elabora un avalun para conn-
cer el valor cemercial del inmueble para su
venta y/o (b)Se elabora un avallo fiscel pa-
ra el Impuesto sobre adouisicion de Inamuelrlno
llamado 1.5.A.I1. v lo manmejan los Notarios.

MERCADO pE ARRENDAMIENTDS:ES.EI mercado de rentas en casas o QdifisL—
- tlos.En este caso se elabora un .avalun para
Justipreciar una renta.bDsbiloc & la ci1frcoul -
ted para determinar las doducciones Gueoe deoe
hacerse a la renta Eruta para gque s convier
ta en renta neta liguida.amicihios valuaacgoros
para evitarss e] trabaio de realmento calcu-
larla, hacen =zuws 2siimacliones en M gue van
desde el TNXL hazta el 230 v posteriormsnte

[E%]
[N
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aplican tasas de capitalizacién que van dca-
de el B.0% hasta el 10 % con el tin de 1gua-
lar e! valor de capitalizacién con el valor
tis1co del inmueble.Antleriormente hemos vio-—
to como we ablienen las tawsas de productivi-—
dad ¥y los descuentos.

Conociendo el valor fisico total del inmueble, podoemos estimar la
renta bruta mensual aplicando cualguiera de las siguilientes formulas:

. . Valor fisico x tasa interés anual
1) Renta mensual ®  —oesommome e e e e o
12 x (l-deducciones)

2) Renta mensual = ¥f / N De donde;:

Vi = Valor fiiico del inmueble
N = Factor de productividad

Analizando:

N"= 12 (1= d)_ 7 d
v — wegducClunes
i = tasa de interés anual

Con ello podemoda elaborar una Tabla "N*:

tipo i1nterés deducciones globales
anual 15% 20% 25% 3J0% I5% 40%
YA 204 192 180 168 156 144
5.5% 185.45 174,54 16C.467 152.72 141.82 170,91
&% 170 * 160 150 140 120 170
7% 145,71 127.14 178.57 120 111.42 102,893
7.5% 126 178 1z260 112 104 Qe
8% 127.50 1z 112.50 1035 97.50 Q0
Q% 115,22 106,67 160 FI.-T B6.67 g0
F.5% 107,27 101,05 94.75 gs.42 BZ.11 75.79
10% 102 & SAR) B4 78. - 72
etc
EJEMFPLO: rm = V¥ / N Entonces tenemos C= 2507 CHO0 000 y N= 90

Rm = 290 "'000,000 / 90 = 2777 ,777.78 renta bpbruta mensual 1

Rm

{VFigico x 102710 x (1-0.701)
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Rm = ($250°000,000 x .10) / (12 x .75)
Rm = $2°777,777.78 RENTA BRUTA MENSUAL.

MERCQDD DE COMFRA FARA VIVIENDA U £Nn su Ccaso 'para que el éompradof )
’ instale_su negocio y le produzca be-
pgf1c1osJ

MERCADO DE COMPRA PARA RENTA: Se destina a arrendamientos © para
: vender con algun wvalor agrogado y
obtener un rendimiento del capaital

invertido en la compra del inmuecble.

MERCADO DE INVERSION DE CAPITALES:Es un abanico de opciones de colo-
Caclon de capitlales coapaces doe pro -
ducir beneficios con Jdistintas rer--
tabilidades compatibles con condi -—-
ciones de riesgo.

En cualguiera.de los mercados descritos anteriormente, el factor de
disponibilidad inmediata o diferida influve sensiblemente en los --
precios por los efectos en los beneficios esperados en la operacion,
For todo lo anteriormente descrito, el "Método de Mercado"” se funda-
menta en el concepteo subletive del "valor de cambio”; aplica una com-
paracion entre la propicdad que se va a valuar y agquellas similaras
que han sido vendidas en fechas recientes. Para este meétcdo se sigue
con los siguientes pasost '

a).-RECOFILACION Y ANALISIS DE DATOS:
La informacién escencial hemos vistio que se divide on dos partes

a.l.-Recopilacion de opciones.ofertas.ventas. valores fiscalos.
investigaciones directas, rentas y precios reales de venta,

a.2.~Fuentes de informacion tales como periddicocs.publicacioness,
avalling bancaorins.anformacion de corrodoros.do voendeodores
anuncios dairectos.informacirones catastrales,etc.
b).~-SELECCION DE UNIDALDES DE COMFPARACIOM:
Se toman en cuenta elementos de comparacion aprupsdilos, comos

b,1.-Fara la"tierra el M2 o Ml del frenmte

b.2.~Fara la mejora el M2 tratandea:ce doe edificaciomes industria
les o utilizando alguna otra unicdad

' b.3.-El multiplicador de renta total o sea la relacisn entre
la renta bruta v el valor

12
Uh
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b.4.-Ajustes razonables de los datos anteriores basados en el
mercado y se ajustaran a la propivdad en cuestidn,

El Método de Mercado puede realizarse mediante la comparacidm directa
de ventas, asi como a lLravide de la comparacion dirvcta vy factor ticom-—
pa de ventas, siempre estableciendo una comparacidon con tas oboaorva——
ciones llevadas a cabog en el mercado para tener como resultada, =n

ambos casos, el valor indicado ¥y llegar finalmente al Valor Estimado.

EJEMPLO DE UN AVALUDO FOR VALORES DE MERCADO: . -

Be prapone, valuar un departamento en condominlio sin tener gque valuar
todo el edificio.Necesitamnos conocer e] valor por M2 de construccién
en la fecha en gque se adquirid el departamento y obtener el incdice
actual para su valor actualizado:

Datos: Precio de venta en el arno de 19837 fué de £33 S00,000.00

117.50 M2

Terreno: 730 M2 con 1ndiviso de 0.153&4

-

Supé;ficie construida de 103 R

]

Valor de la tierra promedio en la zona £4,000.00 M2

Valor de Mercado de la construccién = Incognita X
Ecuacions PV = (T x srM2) =+ fm: x VMc)

$3°500,000 = (117.50 x $4,000) + (108 x VMc)

470,000 + 105 x VWMc

VHMe =( $2°500,000 - 5470,006 ) / 105 = $28B,857.00 M2
Anali-ando: a).-51 se conoce que €l valor actualizado de construccion
y terreno tiene un Promedio de $1°250,000,00 para un 1fnueble similar
par M2. ’ . )
Entonces %1 250,000 / ($28,857 + 54,000)= JIB.0456474468 indlfe
Por lo tanto:(105m2 x 28,8357 + 470,000 ) 'x T8.044 = 5133'153,429.00

Valor actualizado a la fecha .
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VII.-TECNICAS PARA INSPECCIUNAR UNA PROPIEDAD

APLICACION DE TECNICAS ADECUADAS

o

En nuestros dias el hombre requiere de técnicas ¥y procedimientos cada
vez mas acirles,.precisos y confiables no solo para servirse a-si micmo
sino también, y fundamentalmente, para servir a los demas.

En el ambito de la economia urbana, la valuacién de un Inmucbhle se ha
convertido en un mgcanismo relevante que permite delamitar y determi-
nar, tanto las incidencilas cuanto los cambios de valor del suelo vy la
edificacion. Contar con métodos de valuacioin analiticos que Tac:rlliten
la aplicaci1on ghietiva de las diverwas téconicas en esta materra, es —
de suma importancla conceptual y practica en el marco social de la ——
participacion privada y la accion plablica.

For ello el papel que debe asumir el wvaluador en lo es@ncial como es
el saber 1nspeccilonar una propiedad, es de i1importancia relevante,
Los elementos que consiltuyen un avaluw sabemos que son?
Antecedentes )
Caracterlisticas Urbanas
Caracterlisticas del Fredio
tJso y descripcicn del Inmuocble
Elementos de la Construccidn
Valor Fisico
Capitalizaciaon do Rentlas
Conclusiones.
En los antecedentes es jndispensable conocer el 0Objeto del Avaldo,
va que en ests etapa el valuador dcobe cbtensr del cliente la mavor
informaci1én posible con 21 fln de 1legar Al Inmueble a weritooar ba,
Estes datos se coblienen mediante ura encuresha preguntado .por rentas
caracterislita. oupocrile,, Inslalornionc. » pegiales que Longa Lo
edificenicnholotlas predialens y eccoraluraniones.
TECNICA LEL "EXFRESC":Deosgraciadamesnte muchos valuadores util:isan es-
ta "tecnica" llameda asi.porque padgon rar la

obra, materlia del avalGou.como un Expreso tin
fijarse en todo 1o Que la rodea y sus materia-

27
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TECNICA DEL GRADUADO:

les de construccibn.

Todo 1o dejan al "ojo"y &8 su buena memoria,
Lurgo tlenen que regresar paorgue ya na
recuerdan lo gue wvieron.Su pretexto

es simple,"tienen demasiado trabajo y no les
alcanza el tiempo".Sus peritajes, si asl ¢ le
pueden 1lamar,son resdmeneg uwe originan que
otro valuador los vuelva a hacer.

Aquel los pseudo-valuadores que por haber toma-
do un curso sabre la materia.pero carecen de
los mas wlementales conccimicntiosn tdonicos,
"revisan" el Inmueble de que se trata y se --—
equivocan en las arras de construccion y lag
valores gue estiman para el avaluo no corres—
ponden a la realidad del mercado lInmobiliario

Consecuencia de ello,por no tener practica.———
el cliente tiene que pagar a uvn rerito valua--—
dor por un estudio gue esté correcto.De esta
clase de valuadores "graduados"” hay muchos ‘en
el medio.

Lo mismo podemos decir de varias empresas —-—
que estan suralendo en estla ospicralizacion
pero carecen de o ma:n elemental scomo % )
contar entre su personal a valuadores con e:r-—
periencia y que cuenten con Registro.

LA TECNICA DEL FERITO VALUADDOR:

Ahora bien, en este ctapitulo debemos ver lo que un verdadero peoritno
valuador hace al llegar a valuar fiwicamoente un Inmueblo:

1.~Reconocer en un diametro de 500 mte. a la redonda 1a zona en
se ubica el Inmueble. Ver si1 exiten letreros de Rernte o Venta ce

downde

inmuebles, departamentos, tiendas, servicios en general, etc.

VER la -cona en cuanto a la edificacién dominante.91 oo habitacio—-
nal unifamiliar o plurifamiliar, de la.,.2a clase., cudntos niioe
existen en las edificacicnes, €1 hay pargueos,.,placos,cines, et:,

Investigar si hay planes de desarrollo urbano en ecsa fona vy

Tl
es 1o que ma, afeclard nurdgtro valor doe 1o tiorva y/o cdifioacran
su wuzo del suelo,densicad e 1ntensidad parmytids,

2.=Debera lumar foutografisa del 1nnuecble,sus facharias & 1nterioros.
Z.~52 fijara hacra dOndo queda la arera que forma el Traente princy -

pal. en su orientacion ¥y anotara el nombroe oo 1as ¢calles

Jimi tro-

fes al precio,el nombre deo la colonia v su codiao postal.Tode pa-
ra una 1dentificacion complota de ubicacron del predio.

28
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4,-51 existiera duda razonable en materia de la superficie del terre-
no debido a que la escritura indica una medida (0 no la aindica,se
han dado casosly el propiletario otra. Deberd modir exieornamentie i
predio y anotarlo en el avaluo. gque fué "por medicion®.

3.-Lo mismo deberd hacer en caso doe la construccidn., ya que on mechos
€asos nNo se proporcionan los M2 construldos, descontando lan areas
libres tales como pozos de luz, patios.cubos libres,etc.No agsi ——-
aquellos que se encuentren cubiertos.

&6.-En casc-de condominmios. se debera anctar las colindanclas gue apa-
ren en las escrituras asi camo el indiviso correspondiente.

7.-Hacia el interior del inmueble, s anctard onu descripoldn argquitec
tonica ¥y su uso,.se debera Lomar en cucnta todos los elemenlows gue
conforman los acabados., ya que éstos nos fijardan vl valor respec—
tivo de la construccion. So anotara 2n qud consisie su Ccimentacion
su estructura, sus muros, sus plafones, sus: techos,_sus losas,etc.

B.-En el trabajo de gabinete se wvaciara touda la i1nformacion ce campo
y s2 aplicaran la4a tdconicas para las depreclacrones al valor cor—
respondiente, ¥y asi llegar al valor del avaluo y concluciones.

TECNICA FARA VALUACIONES INDUSTRIALES:

Aln cuando cste Tema ec materia evspeclal doe otro curso.es conventonte
conocer en términos muy generales lo que debe de emplearse al llevar
a cabo este tipo de avallos.

Generalmente se hacen estos avaluoog para la Reexproesion de lous Eota—-—
dos Financieros de las empresas, aquellas que cotizan 2n Bolsa y las
que no lo hacen, pero por Ley, deben llevar a cabo un avallo anual.

LLa Comisidn Nacional de Valores pcrhl*e que cada doa aros oo practi-
gque un “"Avaloao base" y en los anos itntlormedios se vwtrlicen Indicoe,
llamados Industriales. Frobhibe ¢l emplceo do los indices gue pablira
el Eanco de Meé:ico. va gue éstos se refileren a Preclos al Consumidor,
La valuacion do 1los brone. de aclive fLio trenen v base o] dosar=—-
rollo de las siguienites actividades:

l1.-Revigsidn o Tas facturays vy docemeadion oo ampacran los bzones . o)
activo fijo, conocer tu fecha de . cdauisiclim ¥y e valar - bt o
- 1
Z2.-Cuatues tueron dados de boja y Guaioeon Tuoron suwn AT Las en ol -~
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X.~-De lo mas 1mportaniec,. oo llevar a cabo loa inspoeccidn ocular y ol
levantamiento del inventario del cada uno de los bienes con el fin
de conocer su mantenimiento,su cbsalescencias tecnicas y economi-
cas Yy su vada agotada.

4.-Dbtencion de cotizaclones de los eqguipos y propiledades nuevasn para
tener el Valor de Reposicion Nueveo. determinando law depreciacion—
es correspondientes, los derechos aduanales, de i1mportacion.flotey
intalaciones.de diserno, etc. con el fin de llegar al Valor Nelo de
Reposicion. que us el valor del avalio.

S5.~01iorgar el Certificado de Valores indispensable.

Por Gltimo.lon avalaos industriales se iniciaron en fMéxico en la dé -
cada de los sesenta, mientras gue en los Estados Unidos se comencaron
a practicar hace 90 aros.Nuestros avaluos eran orirentados basicament
hacia la compra-venta y se realizaban en forma independiente por va-
luadores individuales,

Actualmente las empresas que a €sto se dedican, muchas de ellas per -
tenecen a la Asoclacion Mexilicarna de Valuadores de Empresas, requieren
de técnices especlializados en los campos de la i1ngenlieria mecinica,
eléctrica, quimica, etc.. ya que generalmente estan organizadas on —-—
divisiones tales como industrial, financiera, serviclos de actualiza-
€10n, control de activos, catalogos, indices industriales,etc.-

Los avaluns 1ndustriales se deben Plevar a cabo de acuerdo.a las ing-
trucciones gue aparecen en la Circular 11-46 de la Comirzion MNMacional
de Valores (RBursaliles) ¥y gquse tue elaborada por una Comisaiaon frapar—-—
tita formada por la propla Cocnmisi&n idacronal de Valores., la AsLosia- ——
cron Moexicana de Valuadores de Emprecas y la Sociedtad Jde Arguricocios
Valuadores,A.C. '
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VII1.-FACTORES DE DEFRECIACION

DE LOS INMUEBLES.

—

p a——-

VIDA AGOTADA,OBSOLESCENCIAS.

DEFINICIONES

VIDA UTIL TOTAL; . Representa la vida que razonablementé s ecpnri

) Be una propredad nueva: Luil Danw oy ﬁ‘perle“LLdE
promeglo tomando en conslderac10n el desgaste
la unsolescencia funcional y economica y los ——

:rlesgpg normales
25 aros,50 anos, 70 aros, 75 afps para inmuebles.

- - -~ ~ ~ 3
- 7 an0s,10 aros,15 amps, 25 anps, IO armos, etc.
para bienes muebles y/0 maquineria y equipos.etc.,,

WVIDA FISICA: El fiumero ge aRos de’ un bien aue durard fisica+r
mente “3tes. que el ceterioro o fatlga_igﬁllgven a

‘alinz "cBAdicion inoperante, sin- tomar en cucntd
la obsolescencia funcional o econdmicas

VIDA TOTAL: Es el numero de afus para propredades cuya wvida —
ha expirado desde la fecha de construccicn o ad-
quisicion. hasta la fecha doclarads como inopo-——
rante.En irnmuebles es la vida e:xpirada o edad --
cronoldgica mas la vida remanonico.

Las wvidas Utjles de Jus birencs no pueden aplicarse a todas las andau-
trias ni1 a todo taipp de 1nmuebles, se muestran gque ellas no son de fi-
nitivas y deben cons:derarse ¢como un promegic razonable y normal.

JOBSOLESCENCIA: Es un proceso continuo que tiene lugar en toda
’ propredad figirca cumo pordida tecnica y doe walor.
que puede deberce a leo fluctuacion de proeciown en
comparacion ge una propredad naowva, comd e ol as
do d&¢l deteriore, modifircacion de discrho. * o Lbs
ce u3o, disminucidr:s o sl dutilidad o por ed.od.
DETERIORO FISICO¢t s )& perdida do valor deorivada del desg.eitefdeo-

integracien, uuo ¥ la anfluencia climatolégaica.

' DEPRECIACION TEORICA:E« la pérdida do. valor 2stimada_por TOrmwlas.

‘tedricas tus cumo el Fletodo de . Depreciaclion L=
nealisin el examen fisico de la propiredad.

-
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DEPRECIACION OBSERVADA:E+ la pordida estimada en JTa inspeccion fisi-

€a y Juicio personal de las condiciones comparada
con una propledad nueva.

La depreciacidn como e considera normalmente por el valuador, es me-—

dida a traves de la inspeccion tiwica personal y la obwservacion dol
inmueble.

ta vida Gtil total se basa en calificaciones de durabilidad de la —-

propiedad debido a sus acabados y basadas en juicios de propicdades
similares. :

LA VIDA AGOTADA: Fuede ser o nd equivalente a la edad actual. Una

propiedad puede tener 0 anos de esdad cronoldgica
y tener realmente 15 afRos debido a su mantenimien
to o porque acaba de ser remodelada.lLa vida utail
remanente puede ser de X afn0s Y& qQue no ha agota-—
do el diferenc:al de sus anos. 51 €3 con una vida

- total de 70 afos, ng necesariamente su vida rerma
nente sera de 10 aros, wino quizas de 33 aros.

DEPRECIACION MATEMATICA DE LLA VIDA AGOTADA

Fara valuacion 1nmobiliaria- ‘generalmente utilizamos la siguiente ex-
presidn matematicas

FEd = [(.100 x VUt) + (.900 x VUr)]
_______-____1;& ______________
De donde:
FEd = Factor de edad o vida agotada o de depreclacion

VUt 5 Vada Gl total)
VUur = Vida util remenonte

EJEMFLD: Un edificio construido en 750 M2
VUt = 70 anos
Edad= Z5 aros
VUr = 4% afos

FEd = 100 «x 70 + LF00 x 40 = Q,67853714284 Facror de depr=2ciazién.
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Por lo tanto en este 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.é. (1) D.A. (2)' D.ACUM, (T)VALOR FARCIAL M2
45 $14°733,333 $312°000,000 $884, 000.00

(1)La Depreciacion Anual ‘es el cociente de dividir el valor netlo def
reposicion zntre la vida Gtil remanente.

(2)La Depreciacion Acuimulada es el renultado de reastar el valor neto
de reposiclon al valour de reponiciOon nuevo.

(I)E]1l Valor Farcial por M2 es el resultacdo de dividir el wvalor neto
de reposicion entre loo M2 conastlruidos. Se obtroene como reaul tado
de aplicar_el factor de vida agotada de la edificacdén al valor
de reposicion nuie*vo,

1X.-AVALUD BANCARID DE ACUERDD A LA CIRCULAR 1104 DE LA C.N.B.
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SE ANEXA,

.

X.-ETI1CA PROFESIONAL

33
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PRINCIPIDS

Etica es la parte de la filosofla gue trata de la moral, asi poosn.,
la ética profesional es el desempeno de la actividad pereslonél 5in
apartarse de las normas morales. Y normas morales son aquellas cuyo
ejercicio preserva de malicia las acciones humanas.

En todas las profesiones exi1sten diversos codiqos de ética profecio-
nal, esos codiqgoss no son otra cosa gque la chumeracidn y enunciodo de
una serie de acdhos cuva ejecucion qudda proh1bida por las normas mo-=
rales. En todos los ordencs profesionales exasle ol Codigo de Liica
Frofesional.

En toda profes:on puedden evistir an sinnomero dee Taltas y detalleos de
1a mars di1veroa oo Legoria. awey no oo paaabley bacer ] s cabor eonoan
rigardo y evcne b cddigoe sano grie quectan boio 1o o vogrlancia e
nuestra propia conciencla.,

Toda 1nfracclitn a 1 etica profesional Lr-r 2omo consocuencl s bard.a

o temprano, una pona o up Zastl1go, pero l& oona mz2., amarga, Lo pena
inmediata e 1naplazable, e el constante reproch2 de nuestra concren=-
cla.
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Debemos hacer un esfuerzo para depurar al maximo nucestra conduc-

ta y evitar que la aplicacion cscuela de nuestros codiqos,. nos porml-
tan cometer 1nfinidad de faltas no catalogadas gue mancharian nuestro
trabajo frente a nosotros mismos.

El ejercicio de la profesidbn dentro del marco de la mas pura etica,
nos deberd wervir de gula para dar en justireia, 1o gque a nuestros
semej)antes les corresponde.

RESPONSABILIDADES DE UN PERITD VALUADOR:
1.-Ser objetivo vy competitivo en su trabajo profesional
2.-Su principal obligacidn y responsabilidad es con el cliente:

2.1.-Sus trabajos deben ser confidenciales vy competentes

2.2.-5u trabajo debe ser vera:., sin taluedades

2.3.-No debe servir a dos clientes sobre un mismo trabajo

2.4.-Nunca debe variar sus resul tados numéricos finales a
conveniencla del cliente

2.5.~Deberd en todo momento, proteger la reputaciog-de otros

peritos valuadores, cuando se trate de un mismo cliente.

I.-Debe wvisitar flsicamente el lugar del trabajlo encomendado

4,-Debe investigar, anmalizar y obtener los valores adecuados

5.-A1 contratar un trabajo por porcentaje, debe de cuidar que ello
no afecte su resultado final, ya que al estar prejuiciado, el
avalio w1 st mad:ifirca vl resullado Ti1nal.no es valido.hMo eu Otico.

&.~Nunca debera favorecer a terceras percsonas modif)cando sus avallosg
con este fin, suprimiendo dateos, falseando testificaciones.etc.
Esto no es ¢tico ni1 es profesional y se expone a una denunc:ia v a
la cancelacidn de su Registro.

. .

7.-Cuando una empreca valuatoria asiste a un valuador en un trabaljo
y la firma registrada es de la empresa, el valuavor gque elaporo
el dictamen valuatorio, DERE firrmar junto con la firma rogrsirada

B.~Un Perito Valuador debe regirse siempre con Etica Profesional.
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M. enl. Ennqu Augusto Hemandez-Ruiz -

o INTRODUCCION: Valor Presente y Valor Futuro de una
cuantia de valor

Los movim:entos economicos existentes en ia sociedad en general. han creado,
gesde hace mucho tiempo. el concepto de prestamo Un prestamo es la
faciitacion aue una persona con excedentes de recursos economicos hace a otra
para guien €s0S recursos son escasos. a cambio de la reintegracion de ese
MISMO recurso economico mas un “interes” en un momento posterior

El interes” es la cantidad o cuantia monetaria que se debe pagar. en ef momento
estabtecido por el usc del recurso economico gjeno refernido. sin menoscabo de
SuU reintegracion a quien o prestd A este recurse economico prestado se le
denomina “suene principal”, - -
Como es logico de pensar. un préstamo es regido por usos y costumbres de
inaole comercial por lo que sera necesanc definir fundamentos que serviran ae
principio para el desarrollo de la “teoria del interes” y de la “teoria del descuento”

Se comenzara por denominar al recurso economico prestado como “suene
prinzipal’ se llamara "plazo’ al tiempo total en que debe ser reintegrado el
présiamo y su interés generado. y "periodo” al tiempo que transcurre entre el
pago ae un interes y otro Debe tenerse presente que el plazo y el pernodo no
necesariamente son equivalentes, es mas puede decirrse que €l plazo es el
conunto Qe pericdos que transcurren para la reintegracion de la suerte principal y
su Interes generado

Sin embargo existen lapsos menores al pertodo en que suele calcularse el interés '
que corresponde para integrario a la suente principal, de tai manera que esta sera
mayor ia siguiente vez que vuelva a calcularse el interes respectivo A esta forma
de generacion de intereses se le conoce como “interes compuesto”, y a 1os lapsos
refericos en esta 10ea se ie conocen como “subpenoaos” Habra que entender
que un conunto de subperiodos formaran un periodo. y como anteriormente se
dijo un conjunto de periodos formaran et piazo

Para efectos de nomenclatura se designara a cada subperiodo con la literal “m",
a cada periodo con la hiteral 'n" y el plazo quedara referido consecuentemente
. con el producto "mn”. La suerte principal se denotara con la sigla *Cg", y el monto
gue se qebe reintegrar en un momento determinado se entendera como “C,. Co,
Cs ... Ca" el cual serd equivatente a la suerte principal onginal, mas los
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Intereses generados al momento. io anterior significa que “m” se variara desde la
unidad y hasta el numero total de subperiodos que tenga cada periodo, y de
manera analoga. ‘n’" se variara :@ambién desde la unidad y hasta el numero total
de periodas que tenga el plazo.

Con [o anterior se deduce que. siempre y cuando el interés sea diferente de cero.
los canudades en el tiempo serdn diferentes entre si. es decir que

CO:C1=CE:C3:—~:Cmn.

y por esta razon se afirma que un recursc economico tiene valor en el iempo,
dgemominanao & la cantidad de la extrema i1zquierda como “valor presente’
respecio de los valores & su derecha. y a la cantidad de la extrema derecha como
valor futuro respecto de los que estan a su izquierda

1

e TEORIA DEL INTERES |

—

Elinteres que se pacta pagar por el préstame.en cada subperiodo se establecera
COmo una proporcion de ia suerte principal. es decir, se calculara mediante el
proaucto de la misma por una “tasa’ expresada en térmmos porcentuales vy
denotada como "7, con {0 cual se obtiene que

I'=0Cq (1)

y S| se desea conocer Ia “tasa de interes nomina' ael periodo”. entonces bastara
con multiplicar el numero total de subperiodos de cada periodo por la tasa ge
cada subpenodo. es decir

lm, = M1
aonde 'm es &l numero de subperiogos que tiene cada periodo, “i” es la tasa de
iNteres aplicable en cada subpercao para el calculo del interés, y la tasa de
iNteres nominal del periodo “i,~~ Se conocera simplemente con el nombre de “tasa

nominal de interes’

Con estc es posible definir 1a tasa de interes aplicable en cada subperiodd de la-
sIC .'ente manera

"= iy / M.

Ahora bien. si nos referimos & los montos “C,. C, Ci ... Cme Indicados
anteriormente. esta tasa tiene la siguiente equivalencia

= (C--‘ - C:)/C:

M en | Ennque Augusto Hemanaez Ruiz . Pagina 3
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donde el subindice "k" senala el monto de un subperiodo especifico y varniara
desde cero. haciendo referencia a la suerte principal. hasta el valor del producto

‘ "

mn

La teoria del interés parte de esta ulttma expresion. en la cual la tasa de mteres
es vista como un cociente ¢ razdn de cambio de la diferencia entre el montc
sigulente y el antenor. respecto del montc anterior

Anhora se puede aeducir otra expresion que calcule el siguiente monto & pagar con
fundamentec en lo gnterior de la siguiente manera

Cu(f.) = Cto‘. - Ck

C!". = Cn + Cl(l')

Cer = Cu (1 +17)
Sin empbargo. habra que considerar ta idea del interes compuesto INtrogucias
anteriormente pues cuandd Un Nterés- N0 es pagado en el .subperogo
correspondiente es costumbre qQue este Se adicione a la suerte principal y con

este nuevo Monto Incrementado se calculara el interes agel siguiente subperiogo

Si esta snuacion se repite aphicanoge la misma tasa en cada subperiodc se
apticara la misma mecanica. generaiizandola ge la siguiente manera

C.=Colt~1)
C-=C.(1+1}
C:=Co(1+i1(1+4)
C-=C-{1+1V
C.=C-(1+1")
Co=Ce(i+1)(1+1)
Ca=Co(1+1)
C-‘.:CJ(1 1)
CA:C:(1*I)3(1‘*I}
Ca=Co(1+1)
Ce=Ca(i~1)
Ce=Co(T+1)' (141
Ce=Co(1+i)

M enl Ennque Augusio Hemandez Runi Payina 4
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Ce=Cui (1T +1)
Ci=Co(1+1)7 (1+1)
Cn = CO (1 + l‘)K

Coor =C. (7T ~7)

Cooo = Co (1 +1) (1+7)
Ce-: = Ce + I‘)k‘.l

con lo cual se da lugar a la expresion general del interes compuesto.
= <3 K
Ck= Co (1 + l’)

Si se restringe el valor del subindice “k” desde cero hasta el numeroc ae
subperiodos que ttene cada periodo. la diferencia entre “Ci" y "Cqy" es el interes
total que “efectivamente” se generod durante los “m” subperiodos por el prestamo
oel recurso ajeno. desprendiendose de esta situacion el concepto de “tasa
efectiva-ge interés—del periodo”. que sera distnguida con la literal simple =" y que
tendra ta siguiente equivalencia. :

1 ={Cr-Co)/ Co.
de donge se desprende que
Crr = C: + C: (')

Sustituyenao el valor de “C~" en la expresicn general del interés compuesto. y
ternendo presente que "K' tomara el valor de 'm’ se llega a que’

Co+Co(=Co(1+1)7

Si se divige lo anterior entre el termino “C." se obtene ta expresion que relaciona
a ia tasa efectiva con |a tasa ge interes aphcable en cada subperodo, que es la
siguente

1+|:{1+|°)”

- i=(1+0)"- 1

El vator de "1I" y de "i»," son referidos a una misma amplitud de tiempo: el penodo;
pero la primera es de indoie efectivo y Ia otra de indole nominal.

M en | Enngue Augustc Hemandez Ruiz Pagina §
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Para obtener la relacion de la tasa efectiva de interés con la tasa nominal de
interés. ambas referidas al periodo como se ha mencionado, se sustituye el valor
de la tasa de interés aplicable a cada subperiodo por la eguivalencia
correspondiente quedando

= (14 ifmy/m)™ - 1
Despejando ae o anterior a la tasa nominal e interes se obtiene que
im=m{(1+)"" -1}

En términos de !a tasa de interés aphicable en cada subperiodo. esta expresion se
transtforma a 1o siguiente .

i1=(1 + i)1lm _1

Tomando la expresion general del interés compuesto. y considerando gue "k’
puege ser variada desde cero hasta el valor del producto "mn". se tenarz lo -
siguiente . — '

Cmn=Co (1+7¥)™,
o bieri. s1 se considera la tasa efectiva del pencao
Can=Co(1+i)°

gonae 'm’ es el numero de subperiodos qQue iene cada periodo. y "n’ el numero
ae penogos que tiene el plazc

Por eiemplo con las bases ya pianteadas s: geseamos en un plazo de cinco anos
generar intereses aoce veces al ano (seran cinco periodos con duracion cada uno
de un aho y se tendran en cada pencds coce subpertogos con duracidon cada uno
de un mes) el exponente ai que habra que elevar el binomio “(1 + 1')" sera 1qual a
sesenta cantdad proveniente de multipiicar doce por cinco. es decir, el valor
aphcable de "m en esie caso es ge acce y el ge "n” igual a cinco Cabe
mencionar con este eemplc Que ai procesc ge generar iNtereses en cada
subperiodo, se le denomina cComo "capitalizacion ge la tasa’

Con base en Ic hasta anhora exdbiicado es posible realizar un esquema con los
conceptos planteados de tasas efectivas referidas a ios subperiodos, periodos vy
plazo de la operacion, asi como las cuantias ge valor involucradas en cada punto
de ia barra del tempo mediante ta siguiente fiqura

M en | Ennque Augusto Hernandez Ruiz Pagina 6
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Penoac —
' Subpenodo
Fiazo |

donde "1 es ia tasa efectiva del subperiodo y servira como base para determinar
el valor ce "I msma que es la tasa efectiva del periodo y que se empleara pars
determinar -a "1, que es la tasa efectiva del plazo Estas tres tasas esian
relacionacas entre si mediante las siguientes expresiones matematicas:

i=(1+0)"-1
i i=(1+0)"-1 -
i=(1+)™ -1

Consecuentemente. las relaciones de capital seran las siguientes’

Cm=Co(1+i)"

cmn = CO (1 + ')n

Cmn = CO (1 + i!)m”
Es muy importante destacar que no obstante todo lo anterior. el producto "mn”
puede inciusive ser definido en el campo de los numero reales. es decrr, puede
tener valores numericos con cifras cgecimales. sin embargo. esta idea sera
discutida mas adelante )
Es prugente aclarar que “i* es la tasa de interés que serad pagada al transcurnr

toco el tiempo gue durara la operacion comercial. y puede ser calculada tambiéen
ge la siguiente manera._

i- = (Cmn - Co) / Co.

Pero enfoquemos ahora nuestra atencion en la formula antes vista que relaciona
una tasa efectiva de interés con una nominal

M ern Znngue Augusto Hemandez Ruiz ) Pagina 7
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ey =m { (1+0)"7 - 1}

ambas tasas son refendas a una misma amplitud de tiempo como se ha vemdo
reiterando. es decir. si una es expresada en terminos anuales, la otra sera
referida tamb:en a un aho. por gemplo

Planteado este caso. (que ocurnria si. manteriendo constante el valor de |2 tasa
efectiva de interés. esta proviniera de la capitalizacion semesiral de una tasa
nomineal ge interes? La respuesta es la sigutente.

e, = 2{ (1 + 1) - 1)
St proviniera de una capitalizacion trimestral. se tendria que.
ey =4 {(1+1)"*- 1)
si se tratara de una capitalizacion bimestral. procederia o siguiente

i =6{(1+1)"-1)

- -—

si la capitalizacion se realizara de forma mensual se liegaria a que
o2 = 12 {(1+ )" -1},

51 existiese una capitalizacion diaria la expresion aplicable seria la indicaca a
continuacion

liags = 3E5 { (1 + I)":‘65 - 1}>

y asi. es {actble proseguir. nasta llegar al caso de tratar con una “capitalizazion
Instantanea es gecir una enta que 'm’ tuviera un valor sumamente grande

Conuinuango con ta emulacion de este procedimiento se definird el concepto
aenominaae “fuerza de interes’. el cual es representado con ia sigla "8 Este
vaior puege ser defimido con tos principios de limite expresados por el caicuilo
diferencial como a continuacion se muestra

=M b =hm m {1+ -1}
m=» r m-=>r

Para encontrar este limite. es necesario hacer el siguiente cambio de variable

Six=1/m

d=hm tm =lim { {1 +1) -1} /x
x=>0 x=0
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Aplicando el Teorema de L'hopital nos queda

5=hm jm =hm (1+1) Ln{1 +i)
x=0 x>0

§=Ln(1+i)

S: se agesea despejar ge agui la tasa efectiva de interes del periodo. gquedsa lo
siguiente

Como va fue expresado. existe la sigutente relacion entre la tasa efectiva de
INteres y la tasa de interes aplhcable a cada subperiodo

1+1=(1+0)7
por lo que es vahida fa siguiente expresion
e =(1+i)7"
e” = (1+ )™
lo cual significa que |a expreston gel Interes Compuesto antes vista
Cmf- = CO (1 * I')”"'
puede escribirse tambien como
Cmn = CO e(nn)
Para eemplificar lc anterior supongamos que deseamos determinar la tasa
nominal de interés que corresponde a una efectiva ge interés del 13.8%, para
distintos subperioqos de capitalizacion
Sim=1
.= 1{(1+0138) " -1)
- ey, = 13 80/6
Sim=2

g, =2 {(1+0138)"" - 1)
'|2J = 13 35‘420/0
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Sim=3

S m=4.

S m=5

Sim=12

SIim=24

SIim=52

SIim=8 750

Sim=525 500

Como pueae observarse a meaqiga que crece ™' m’
puegde geterminarse megiante la expresion ge la “fuerza del interés’

I3, = 3{(1+0138)" -1}
lm = 13.2098%

e =4{(1+0138)"- 1}
ey = 12.1384%

e =B {(1+0138)"-1)
e, = 13 0875%

lhs = 12{(1-0138)""" -1}
liﬂ;; - 12 99?10/0

hoa = 24 { {1+ 0 138)"% . 1)
|r24,= 1296210/0

g2, = 52 { (1 + 0 138)"* - 1)
sz, = 12 9433%

lass. = 365 { (1 +0138)' > - 1)
inse = 12 9295%

heteo. = E 760 { (1 + 0 138y 7% 1)
lLesec = 12 9273%

Wsaseoe = 525 600{(1+0 138)" =7 %%.1)

weree = 12 9272%

- 6=Ln(t +1)
d=Ln(t+0138)
6= 1298272%

"len CONCUrre @ un valor que
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Esto quiere decir que "6 equivale a una ideahizacion: “i,,"; con lo cual se conciuye
que. dada una tasa efectiva de .nterés. no existird tasa nommnal de interes alguna
gue sea menor que la efectiva. ni mayor que la fuerza del interés. es decir.

8 < imy <.
Por otro ladc en materia de comorobacion la validez de la expresion general del

interes compuesto puede verificarse. para el conunto de 10s numero naturales
por el metodo ae Induccion Matematica de la siguiente manera

Simn=0
Co=Co(1+1)
CC:CG

Simn =
C.=Co(1+1")
C,i=Co(1+1)

Simn=

Cwe: = Co (1 + I')M1

El ser las cos expresiones identicas y equivalentes queda demostrada la validez
de fa expresion general para el conjunto de t0s numeros naturaies.

Asi mismo la expresion puede venficarse también para el conjunto de |os
numeros reales. como fue mencionade con anterioridad. pero hay que considerar
gue el incremento en “C,’ estara dade por el numero real “1/m”. el cual representa
a cada subperiodo en que es capitalizaga la tasa. situacién que dinge al siguiente
anahsis.

| = b, fm= (C..hm' C-) / Ck

Si'm” tiende al infimitoZ puede observarse que la diferencia de "Cueym” v "Cy €5
tendiente a cero por su parte. lo que es equivalente a tener.

hm ¢ =1lm 1n/m=58/m
m-*x m=x

M en| Enngue Augusic Hemandez Ruiz . Papina 11
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o/m=hm (CIH'L‘I'T‘- Cx) ! Ck

m-=2>=x
Haciendo el siguiente cambto de variable se tiene
St Am = 1/m
= (Cavrm - CO /G = (AM) Iim.
y 028pejanco I~ Se obtiene
bm = {1/Ca) (Coem-Cu) 7 Am

El limite de esta funcion cuando "m” tiende al infinito, es equivalente a apiicar 2l
limite de la funcion cuando "Am" tiende a cero. pero. sI se observa el sequnao
cociente de la expresion se notard que al aplicar este limite se tratara con el
tecrema funaamental del calculo diferencial. por 10 que se obtiene que

a=1lim Iimy = hrm (1/Ck) (Cn¢,\m - Ck)/.lm )
— Aam=>0  am-0 o ~

&d=C.1C,
La sigle C.". representa ia gerivada de ta funcion “C,”
No oostante (o anterior. se necesita conocer el valor de Iz funcion y no el ae su

derivaca per 10 qQue debe mntegrarse la afirmacion antenor y para ello es
necesano nacer tc siguiente

S C.=C.
o=C. /C

Multiplicanao ambos terminos por ‘G- se obtendra que

Mgy =(C. /1 Coa:
Se debe tener presente que se ha pariao ae |z expresion fundamentada en la
tasa efectiva de interes al hacer tenaer a2 la nteral "'m” al infinito., es decir. 1
amplitud del subperiodo es equivalenie a ta del periodo. y consecuentemente
ambos resultan ser igusles (caga periodo solamente tendra un subperiodo), por lo

que solo en este caso. bajo esa condicion se tiene que

1= = lm,
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Al integrar definidamente la Ultima expresion, donde se obtuvo fa relacidon de
“3(dt)". desde "0” hasta ‘n". que es el intervalo de interés en virtud de lo anterior,
y recordando el pnncipto del calculo integral que afirma que la integracion del
coctente de la derivada de una funcion entre dicha funcion es equivalente al
logaritmo natural de la misma mas una constante de integracion, se tiene’ -

" 8(az) = k" (C. 1 Cydr

on = LnCmn-LNnCo

dn = Ln(Cmn/ Co)
e = Cm/ Co
Crn = Co 8“7,

pero se sabe que
el =(1+i)"
Crn=Co(1+1)™

Con lo cual gueda demostrado que la expresidn es valida también parz el
conunto de tos numeros reales

Habré aue hacer notar. que al efectuar la integral de ta demostracion anterior. el
termino "Cm~ a@parece debido a que la amptitud ael subperiodo es equivalente a la
cel periogo como se Menciono. v se tratd con una expresion donde se involucra la
tasa efectiva ge interes '1I". por lo que "C.” en realidad equivale a "C,". que al
integrarse genera @ "Cumn’

o EJEMPLOS: Teoria del interés

1. Encontrar el vaior presente "C;” de 1.500 00 UM (Unidades Monetarias). siia
tasa de interés es del 8% anual efectiva y el piazo es de 5 anos
Solucion:
Co=1.50000 (1 + 0.08)°
- Co=1.02087 UM

2 Encontrar el monto "Cn,” de 10000000 UM acumuladas durante 20 afos a
una tasa efectiva de interes de! 10% durante 20 anos
Solucion:
Cz = 100.000 00 (1 + 0 10)*°

M en! Enngque Auguste Hemandez Ruiz Pagina 13
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C =67275000 UM.

3 Encontrar el valor presente de 500000 UM pagaderas dentro de 4 anos,

cuando el interés es del 5%. capitalizable semestralmente.
Solucion: ’
Ce = 5.000 00 (1 + 0.05/2)
C.=410373 UM

< Enconirar ef monto de 30000 U M | acumuladas durante 30 anos a una tasa
nominal de interés del 8% anual. converuble trimestratmente
Solucion:
Cizc = 300.00(1 + 0.06/4) 4
C12c = 1790 80 U M

5 Encontrar el valor presente de 5.00000 UM pagaderas dentro de 4 anocs
cuanao la fuerza del interés es de! 5% anual
Solucion:
Cc = 5.000.00 ™"
Co=4083865UM

-

& Encontrar el monte de 300 00000 UM acumuladas durante 30 anos a una
fuerza efectiva de interes del 6% anual
Solucion:
Cs = 300 000 00 @ %
Cx=181483%424 UM

7 Dagogue C:=1.00000 UM vy gue el monto que le correspondera dentro ge 1
ano sera Cm- = 1.100.00. geterminar e! interes y la tasa efectiva de interes
respectivos

Solucién:

Ei interes estara dado por la aiferencia entre el monto y su valor presente es
gecir

I=110000-100000

1=10000UM

La tasa efectiva de interes. estara cefinida e fa siguiente manera
=100 00/ 1000 00
= 10%

€ Encontrar la tasa efectiva anual equivalente a una tasa nominal anual del 6%
capitalizable semestralmente
Solucion:
1+1=(1+0062)
1= 6508%%
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S Encontrar la tasa nominal anual convertible trimestraimente, equivalente a una
tasa efectiva anual del 4%.
Solucion:
14004 =1+ i/4)°
e = 3 94%

10 Encontrar ia tasa efectiva anual equivaiente a una fuerza del interes del 5%
anua!
Solucion:
T +=e’®

1=513%

11 Encontrar |a fuerza de interés anual equivalente a una tasa efectiva de interes
del 5% anual!
Solucién:
1+005=¢"
b =488%

12. Encontrar la tasa nommal anual de interes convertible mensualmente
equivaiente a unza fuerza de interés del 10% anual -
Solucion:
(1+1m2/12)"7 = €°'°
19y = 10 04%

13 Encontrar la fuerza de interés anua! eguivalente a una tasa nominal anual
convertible cuatrimestralmente ge! 9%
Solucion:
(1+008/3) =¢"
6=887%

e TEORIA DEL DESCUENTO

El descuento es una cantigad equivalente en monto al interes. pero ia
determinacion de la tasa aplicable en caaa subperiodo se obtiene con la siguiente
ecuaclion

d = (C--'. - Cl) I C.t\.
donde el subindice k", al igual que lo visto bajo ta teoria del interés, senala el
monto de un subperiodo especifico y varnara desde cero, haciendo referencia a la
suerte principal. hasta el valor gel prooucto "mn” Tambien se hara referencia a
tos montos “C.. C;. C3. ... Cme yaindicados anteriormente.
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La teoria del descuento sostiene que la tasa de descuento es un cociente o razon
de cambto de la diferencia entre el monto siguiente y el anterior, respecto del
monto sigusente

El descuento se calculard mediante el producto del valor futuro de la suerte
principal por una "tasa’ expresada en termmnes porcentuales, y denotada como
“d". con lo cual se obtiene que

D =Cmn(d)

y si se desez conccer lag "tasa de descuenio del periodo”. entonces bastara con
multiphicar el numero total de subperiodos de caga penodo por la tasa de caga
subperiogo es decrr.

dm=md.

donge "m’ es el numerc de subperiodos que tiene cada periodo. "d™ es la tasa de
gescuento aplicable en cada subperiodo para el calculo del descuento. y la tasa
te aescuento del periodo “d,.,~ se& conocera con el nombre de “tasa nominal ae
descuento’ - o ~

Con esto es pesible definir |a tasa de descuente aplicable en cada subperiodo de
la siguente manera

dl = d[ﬂ'\-lm

De manerz analoga & o hecho en ia teoria del interes. se puede deducir una
expres:icn gue calcute el siguiente monto a pagar del mogo siguiente

Ce.r(d)y=0C,.--C.
Cn-' {1 'd): Cn
C...=C.{1-dYy’

y COn este razonamento se puede llegar a ia expresion general del descuento
compuesto

Cu=Co(1-d)*
Si se restringe el valor del subingice "k’ desde cero hasta el numerc de
subperiodos que tiene cada periodo ta diferencia entre “C," y “Cy" es el descuento
total que "efectivamente” se genero durante los "m’” subpernodos por el prestamo
de un recurst geno. desprengiendose asl el concepto de “tasa efectiva de
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descuento”, que sera distinguida con la literal simple *d”, y que tendra la siguiente
equivalencia.

d = (Cm' CO) l Cm.
de donde se desprende que:
Cn=Co(1-d)"

Sustituyendo el vaior de “C" en la expresion general del descuentc compuesto. y
teniendo presente que "k tomara el valor de "m’”, se llega a que.

Co(1-d)'=Co(1-d)"
Si se divide to antenor entre el término “Co" se obtiene ta expresion que relacicna
a la tasa efectiva de descuento con la tasa de descuento aplicable en caaa

subperiodo. que es la siguiente

1-d=(1-d')"

U

d=1-(1-d)"
Para obtener la reiacion de la tasa efectiva de descuento con la tasa nominal de

descuentc se sustituye el valor de la tasa de descuento aplicable a cada
subperiocdo por ia equivalencia correspondiente. quedando

d=1-(1-dmy/m)"
Despejando de lo anterior a la tasa nominal de descuento se obtiene que-
dm=m{1-(1-d)"™}

En termmnos de la tasa de descuento aplicable en cada subperiodo. esta
expresion se transforma a lo siguiente

d=1-(1-d)""
Tomando ta expresion general del descuento compuesto, y considerando que "k’

puede ser variada degde cero hasta ef valor del producto “mn”, se tendra lo
sigurente. B

Cn=Co(1-d)™

donde 'm” es el numero de subperiodos que tiene cada periodo, y “‘n” el numero
de penodos que tiene el piazo
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En téerminos de la tasa de descuento efectiva. la relacidon anterior queda de l1a
siguiente forma

Cmn - CD (1 - d)-n
De manera analoga & lo tratado bajc la teorig del interées. a continuacidn se
definira el concepto denominago “fuerza de descuento”. representado con la sigia

"3 Este valor puede ser definido con el concepto de limite. formulado en el
caicuio diferencizl, como a continuacion se muestra.

§=im dm=lmm{1-(1-d)"}
m=>x m-x

Para encontrar este iimite es necesario hacer el siguiente cambio de variabie

Six=1/m
&=hm dm=1Im {1-(1-8)}/x
x>0 x30

Aplicando el Teorema de L'hopital nos queaqa '

5 =tm dm=Im ({-d)Ln -d)
x=>0 x-30

& =-Ln(1-d)

St se aesea despejar de aqui la tasa efectiva e descuento del periodo, aueaa lo
siguiente

Como ya fue expresadc existe lz siguiente relacion entre la tasa efectiva de
descuento y la tasa ge gescuento aphcabie a cada subperiodo

1-d={1-d)".
por lo que es vaiida laXiguiente expresion

e’ =(1-d)"
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lo cual significa que la expresion del descuento compuesto antes vista
Crn = Co (1-d)™
puede escribirse también como
Cmn=Co g™

Esta Ultima expresion es equivalente a fa analoga determinado bajo los concepto
de la 1eoria de! interes, es decir

Co €™ = C, &

por tal motivo, puede afirmarse que la fuerza de interes es equivalente en valor a
la fuerza de descuento

La validez de |a expresion general del descuento compuesto puede ser verificada.
para el conunto de los numero naturales y para el conjunto de los numeros
reales. oe maneras analogas a las desarrolladas en la teoria del interés. razon
por la cual ias demostraciones respectivas se omitiran en este apartado ~

o EJEMPLOS: Teoria del descuento

1 Encontrar el valor presente “C.” de 4 50000 UM (Unidades Monetarias) si la
tasa efectiva de descuento es ael 7 50% anual. y el ptazo es de 6 anos

Solucion: :

Co=450000(1-0075)°
Co=418250UM

2 Determinar el monto de 1.000 00 UM acumuladas durante 15 afnos a una tasa
efectiva ge descuento del B% anua!
Solucion:

\

Cis=100000(1-008)"
Cis=349287 UM

3 Encontrar el valor presente de 5 000 00 pagaderos dentro de 4 anos. cuando la
tasa nominal de gescuento es del 4 50% anual. convertible semestralmente
Solucion: y
Co = 5.000 Q0 (1 - D 045/2) P
Co=416777UM

4 Encontrar el monto de 300 00 UM acumuladas durante 30 afos a una tasa
nominal de descuento del 8% anual convertible bimestralmente.
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Solucion: .
Cise = 300.00 (1 - 0 06/6)
Ciso = 1.83141.00

5 Dado que Cc=1.00000 UM .y gue et monto que te correspondera dentro de 1
anoc seré Cn, = 1.100.00. determinar e! descuento y la tasa efectiva de
gescuento respectivos

Solucion:

Ei cescuento estara dado por la diferencia entre el monto y su valor presente as
a=azir

D =1.10000 - 1.000.00
D=10000UM

La tasa efectiva de aescuento. estara definida de la siguiente manera
d=10000/1.100.00
d=90%%

8 Encontrar le tasa de descuento efectiva anual equivalente a una tasz ae
descuento nocminal anual de! 5% capltallzable semestraimente.
Solucion: - -
1-a=(1-0052)
d=45%4%

7 Encontrar la tasa nominal anua!l de descuento converible trimestralmente
equivaiente a una tasa efectiva de descuento del 4% anual
Solucion:

B Encontrar ia tasa efectiva ge gescuenio anual eguivalente a una fuerzz de
agescuen!o gel 6% anual
Solucion:
1-g=e*®
€ =582%

S Encontrar |z fuerza de descuento anua! eguivalente g una tasa efectwa gde
gescuento ge! 6% anual
Solucion:
1-005=¢"
z & =618%

10 Encontrar ta tasa nominal anual de descuento convertible mensualmente
equivalente a una fuerza de descuento del 10% anual
Solucion:
(1-0.,:712) =%
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Oz = 9.96%

11 _Encontrar ia fuerza de descuento anual equivalente a una tasa nominal anual
de descuento del 9%, capitalizable cuatrimestralmente.
Solucion.
(1-0.09/3) = ¢*
5 =914%

'e EQUIVALENCIA ENTRE TASAS DE INTERES Y DE
DESCUENTO

Tras lo expuesto hasta ahora. surge la interrogante respecto de la existencia ae
algunz relacion entre la teoria del interés y la del descuento, cuya respuesta es
evidente. pues se conoce o siguiente.

Con=Co (1 +i)
- Cmn:co(1;d)-n. -

de donde basta con iguaiar ambas relaciones y dividir 1a resultante entre el
termino "Ce . obteniendo.

Co(i+1YV =Co(1-a)"

(1+0)"=(1-a)

1«r=(1-d)°

r=(1-dV -1
o bien

i=d/(1-d),

y de forma analoga. se desprende también que:

. d=i/(1+]i)

o cual resulta ser la equivalencia entre la tasa efectiva de interés y la tasa
efectiva de descuento. con las cuales es posible relacionar un mismo valor
- presente con un mismo valor futuro aplicando la teoria respectiva.
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Cuando se haga referencia a ptanteamientos de indole financiera. debe tenerse
presente que la tasa aplicable a un esquema derivado de la teoria del interes.
puede ser mencionada simpiemente como “la tasa’. es decir, la palabra “interes’
puede ser omitida. pero. en cambio. al tratar con esquemas derivados de fa teoria
del descuento. habra que precisar que ia tasa tratada es “la tasa de descuento’

'« EJEMPLOS: Equivalencia entre tasas de interés y de
! descuento

L.

1 Encontrar la tasa nominal anual de descuento convertible mensualmente
equivaiente a una tasa nominal de interes, tambieén capitalizable
mensualmente. del 15% anual

Solucion:

(1+0.15/12)7 = (1 - d212)"
di2, = 14 B1%

2 Encontrar ia tasa efectiva de interés anual equivalente a una tass nominal
anual de descuento convertible quincenalmente del 7.50% -
Solucion:
1+1=(1-0075/24)%

=7 80%

le ANUALIDADES: Amortizacion parcial periodica de una
suerte principal

Un concepto mas aque debe abordarse dentro del tratado de la matematica
financiera es el ge "amortizacion” misma que se aefine como el elemento de un
conuNto de pagos iguales realizados a iNtervalos iguales de tiempo para hquidar
una cuantia monetaria La amorizacion suele conocerse tambien con el nombre
Qe "anualicacd pero a pesar ge este nombre No necesariamente {0s pagos deben
ser hechos anualmente

La amortizacion es el procedimiento con el gue se salda graduatmente una deuda
por medio de una serte de pagos que generalmente. son iguales y se realizan en
periodos equivaientes COMO ya se menciono

En el calculo del monto de estos pagos infiere también |a tecria del interés. y se
relaciona con el concepto matematico de las progresiones geometricas

Para conocer el valor futuro de una serne de ingresos periodicos. referidos
subsecuentemente con la literal “a’. se generaria la siguiente sumatoria.
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Coon = @(14+i)° + a(1+1)" + a(1+0)7 + a(1+i)° + ... + 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 término de la serie. debera multiphicarse el
glemento anterior por ta razon conocida 'r'. que para este caso especifico resuita
ser equivaiente a "(i+1)

Cabe destacar que. tanto el ingreso periodico “a8" como (a tasa de interés “i". son
referidos a la misma amplitud de tiempo, es decir. el subperiodo es equivalente al
periodo En caso de que ambos no coincidan, habra que aplicar la tasa de Interes

del subperiodo "I"" que corresponda, y ta literal *n” sera sustituida por el terminc
‘mn’”

Si1 se formula la solucidn a este problema con fundamento al concepto matematico
ge ia suma de una progresion geométrica se ilega al siguiente desarrolio

Crn = a(1+D)° +a(1+1)' + a(1+)" + a(t+)> + .. + a(1+)" 2+ a(1+))""

Si se multiplica Ié'éxpreSIOn anterior por Ia rézr’:n (1+i) se llega a que.
Crn (1+1) = @(1+i)" + a(1+1)" + a(1+i)> + a(1+1)* + . +a(t+)™" + a(1+1)"
Si se obtiene la diferencia entre la segunda y la primera expresion se obtiene
Crnn (141) = Con = @(141)" - @(141)°
Cor (D =a[(1+)"- 1]
Crmn=[a/i][(1+i)"-1]

Donde "Cm. es el valor futuro de una suerte principal. y “a" el monto del pago
penogaico que amortizara una geuda considerando el esquema del interés

S se desea referir una amortizacion en terminos de un valor presente o suerte
principal "Cs". habra que considerar lo siguiente

Con = Co (1 + !)n
por fo tanto
Col1+1)" = [an] [(1+1)" - 1]

Col1+1)" (1+1)" = [afi] [(1+1)" - 1] (1+1)"
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Co=[alil[1-(1+i)"]

De cualquiera de ambas expresiones, segun sea el caso. puede despejarse
faciimente el pago periodico "a" de la siguiente manera

a=Cmn (I)/[(1+1)-1]
O tambien
a=Co(i)/[1-(1+)"]

Debe hacerse hincapié en gue ambas expresiones consideran un esguemes ag
pagos venciaos es decir. el primer pago se liquidara una vez transcurrido el
primer subpericdc el segundo al final del siguiente. y asi sucesivamente

S: se trata con casos en los cuales las amortizaciones $On expresadas en
terminos ae tiempo distinto al Que corresponde 3 la tasa de interés. donde como

ya fue senaladoc un periodo cuenta con mMas, de un subperiodo. las expresiones
antericres se wransforman a ioc siguiente. -

Co=[a /][ 1-(1+)™],

Con=[a /P][(1+i)™-1].

a'=Co(i")/[1-(1+")™ ]y

-

a=Cm (I")/[(1+")™-1]
donde las literales "a"" e "1" corresponden al pago penddico y a la tasa de intereés
aplicabies en cada subperiogo respectivamente

No obstante !o anterior. en finanzas existen casos en los cuales se efectuan
amortizaciones ge “suernies principales’ meoiante 1z aportacidn de pagos
constantes que duran un pernodo muy grande que NCluso puede considerarse
como ingefimdo dando lugar de este modo al concepto de “amortizaciones
perpetuas las cuales son pagos constantes que se reaiizan a 10 largo de un
tiempo muy amplio para igualar un valor presente

En matematicas. esto se traduce a to consideracion de un plazo tan grande que
tiende al "infinitc”, es decir. ei numero de periodos son tantos, que hacen que el
plazo se vuelva en un valor sumamente grande
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Siguiendo las ideas planteadas por el concepto de amortizacion, es posible
determinar valores presentes y futuros con esta nueva condicion, efectuando el
siguiente limite

Co=limfa /i ]J[1-(1+)™1] \
mn=>x

evidentemente el término “(1+)™"" tendera al valor de cero al aplicar fas -
sustituciones correspondientes. quedando la siguiente expresion .

Co=ali,

misma que resulta ser la equivaiencia de un valor presente con una sucesicn de
amortizaciones perpetuas

Sin embargo este proceso solo es aplicable de manera practica hacia un vator
presente No asi para un valor futurc, pues como puede observarse, si se aplica el
limite a la expresidn que liga a una amortizacion con un valor futuro. este
generara un valor tan grande. comparable solamente con el del “infinito™.

e EJEMPLOS: Anualidades

1 Caicular el vaior presente de 20 pagos anuaies de 500.00 U.M . el primero de
ellos efectuandolo un aho despues gel momento actual. a una tasa de interes
ael 8% efectiva anual

Solucion: ,

Co = (500.00/0 08)[1-(1+0.08)*]
Co=4.908.07 UM

2 Obtener e! valor futuro de los pagos dei problema anterior, empleando- la
expresion correspondiente de anuahdad |
Solucion:
Cac = (500 00/0 08)[(1+0 08)%-1)
Cx=2288098BUM

3 Un bono tiene un valor nominat de 10000 UM . y es redimible a la par en 10
anos. (cual debe ser el precio de compra de un bono que proporciona
dividengos netos vepcidos del 1% semestral, pagaderos semestralmente”

Solucioén: .

Evidentemente, la cantidad que se ofrece pagar como dividendo al final de
cada unc de los 20 semestres se deben tratar como el valor presente de una
anuahdad ordinana. la cual equivale al 1% del valor nominal del bono, es decrr,
1 UM sin embargo. los pagos son semestrales (20 subperiodos). y la tasa es
efectiva anual, por o que. para utihzar una de las formulas discutidas, primero
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de requiere obtener la tasa de interés efectiva semestral equivalente a una tasa
efectiva anual de interés del 4 50% Adicionalmente, habra que incluir el vator
presente de la redencidn del bono al transcurrir el plazo establecido, pero
considerando la tasa efectiva expresada en terminos anuales (10 penodos)
1+0.045 = (1 +1/2)
il = 2.23%
Ce=(1 00/0.023)[1-(1.00+0.023)% + 100(1+0.045)"°
Ce=16.00 + 54.39
Ce=80385UM

4 Una aeuca se va e llquidar mediante pagos semestrales iguales y vencidos
Enczontrar el vaior de la deuas st la renta anual es de 500.00 U M caaga uno
Curante 5 anos v la tasa de interés es del 8% anual converubie
semestralmente

Solucion:

Habra que considerar que la renta se ha expresado en terminos anuales perc
se debera involucrar en los catculos en terminos semestrales. asi mismo |a
tasa ge Interées expresada
i= |;3J2
- /2=008/2 -
/2 = 004
a=50000/72
a =25C00
Cc = (250 00/0 04)[1-(1+0 04)'%
C-=202772UM

> Una persona esta fromando un fongo de anorro efectuande abonos de 10 00
UM cada 6 meses al 4 5% de interes caoitanzabte al semestre. (cudnto ginero
napbra en el fondo al final de 7 anos'7

Solucion:
=52
122 =0045/2
/2 = 00225

C.:=(10 00/0 0225)[1+0 0225)"*-1)
Cia= 16244 UM

€ (Cuantos pagos anuales completos y vencidos de 1.50 UM.. y qué pago
Inzomplieto un ano despues dedben hacerse para acumular 25 00 UM. al €% de
interes anual”
Solucion: -
Eltérmino "acumuiar” indica que la cantidao de 2500 UM se tendra una vez
transcurrido el plazo que debe calcutarse por lo que habra que tratar con la
expresion que retaciona un vator futuro con una anualidad
2500=(150/006)(1+008)" - 1)
n=Ln[1+{(25)( 06)/1 5})iLn(1+ 06)
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n= 1180 anos
E| numero de pagos completos y vencidos de 1.50 U.M. sera 11, y la diferencia
de las 25.00 U.M con su respectivo vator futuro. trasiadado a un ano despues,
sera el Ulimo pago incompleto que se efectuara.
Cii = (1.50/0.06)[(1 +0.06)"" - 1]

Ch=2246 UM
C =22 4601 +0.06)
Cix=2380UM
a = 2500 - C:z
a=2500-2380
a=120UM

El Ultmo pago incompieto que se efectuara un afo despues sera de 1.20 UM

7 Una persona dona 250.000 00 UM. a una Universidad con el objeto de que
ésta proporcione una beca anual a un grupo de alumnos en forma indefinica Si
el dinero puede ser mvertido al 8% efectivo anual, ¢de cuanto sera el totat ge
becas que se otorguen al ano”?

Solucion:

Cc =alr
et 25000000=27008 -
a' = (250.000 00)(0.08)
a =2000000UM

8 Una deuda de 10.000 00 UM va a ser amortizada mediante 7 pagos anuales
iguales y venciaos. cada uno de elios conteniendo un abono a mteres y otro a
capital. Si ia tasa efectiva de interes es del 5% anual. encontrar el pago anual
correspondiente

Solucion:

10.000 00 = (= / 0 05)[1-(1+0 05)]
a = (10 000 00)(0 05)/[1-(1+0 05)"']
a=-172B20UM -

$ Una deuda de 15 00 UM devenga una tasa de interés del 4% efectivo anual y
va a ser amortizada mediante pagos 1guaies de 4 00 UM al final de cada ano.
Encontrar cuantos pagos compie:zs se deben efectuar y qué pago incompleto
debera cubrirse un ano despues ael ultimo completo.

Solucion:

1600 = (4 00/004)[1 - (1+0 04)7]

n=Ln[14(16){0 04)/4})/-Ln(1+0 04)

n =445 anos

De io anterior se concluye que el numero de pagos completos de 4.00 UM es
igual a 4, pero para determinar cuanto se debera pagar al final dei 5° ano,
primeramente se debe obtener el valor futuro ae la deuda al final de 4 anos, ©
sea, de las 16.00 U.M.. y despues se le restara el valor futuro de los cuatro
pagos completos
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C'. = 16 00(1+0.04)*

C.=1872UM
C".=(4.00/004)[(1 +004)" - 1]
C'.=16.95 UM
Ci= Ce- Ca
C.=18.72-16.99
C.=173UM

Esto significa que después de 4 anos. se tendrd un saldo insoluto (geuda) ae
173 UM pero para determinar el Gltimo pago. que sera incompleto. habra cue
ageterminar el valor futuro de dicho saido insoluto en el 5° afo, consideranao
que entre este y el 47 ano solo existe un periodo
a = 1.73(1+0.04)
a=180UM
El ultimo page incompleto que se efectuara serade 1.80 UM

10 Un heredero ha recibido un inmuebie que actualmente es rentado en 2.500 CC
UM al mes bago un contrato de duracion anual que se renueva
indefimdamente Actualmente. el inquilino esta dispuesto a comprarie el bien
de contado ¢ En que cantidad ae dinero estaria dispuesto el heredero a venaer
la propiecad. por lo menos. st desea mvertir 1o que reciba en un banco qus le
garantiza entregarle el 10 75% ae interes efectivo anual.

Solucion:

El hecho que el contrato se renueva indefinidamente indica que se tratan ae
anualigages perpetuas. pero para poder aplicar {a expresion correspondiente,
primeramente habra gue anualizar la renta que se recibe mes a mes. es gecrr
se gebera multiphicar por 12 a fin de obtener la renta total que se obtiene en un
ano

Cc=(250000)123/01075
Ce=27806577 UM
La cant:dad minitma gque esperaria recibir el herederc es de 27505577
Unidadges Monetanas

o EJERCICIOS PROPUESTOS

1 Encuentre el monto al cual se acumularan 100 000 00 U.M.
a) a uninteres ael 4% anual convertible trimestraimente durante 10 ancs
b) al 6% de interes anual convertible semestraimente durante 5 anos;
C) a la tasa efectiva ge gescuento del 3% anual durante 8 anos.
d)al 5% de interes efectivo curante 10 anos. al 4% efectivo durante los
siguientes 5 anos y al 2 50% efectivo durante los 3 anos subsiguientes, y
e) a ia fuerza de interés del 4% anual durante 3 anos y 9 meses

2. (Que fuerza constante de interés productria el mismo resultado que las tasas
de interés ael problema 1.d)?
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3 Encuentre el valor presente de 100.00 U M pagaderas dentro de 20 anos
a) al 5% de interes converiible cada semestre;
b) al 5% capitalizable instantdneamente (fuerza de interés); y
c) al 4% de interés convertible trimestraimente durante los primeros 10 anos y
al 3% de interés anual efectivo despues.

4 Encuentre el monto de 100.00 UM acumutadas durante 20 anocs a las
siguientes tasas de interes
a) tasa efectiva de interés correspondiente a una tasa nominal de descuento
del 4% anual convertible bimestralmente,
b) 6% anual convertible cada cuatrimestre durante 12 afios y 3.50% anual
capitalizable bianualmente, y
c) tasa de interes anual a la cual un caprtal se triplica en 21 anos

5 Encontrar el monto de 10000 UM al fin de 6 anos. st el interes al que se
encuentra cotocado es de! 5% efectivo anual

6 Encontrar el monto de 3.000.00 UM al fin de 12 anos. si se invierte a una tasa
de interés deil 5% capitalizable anualmente - -

Encontrar el monto de 100 00 U M invertidas al 8% de interés durante 40 anos.

~I1

8 Encontrar el monto de 100.00 U.M por 3 anos al 6% de interés

[t

. Encontrar el numero de anos requeridos para que 500 00 UM se conviertan
en 735 00. sI la tasa de interes de inversion es del 8% anual

10 Encontrar el numero de anos para que 100.00 U M. sean &l valor presente de
un monto de 119 10 UM . a una tasa de interes ael 6%

11 Encontrar el tiempo en que S0000 UM se dupilicaran al 6% de interés
capitalizabte trimestraimente

12 Encontrar la tasa de interes a la cua! 10000 UM se convertiran en 119 10
UM en 3 anos

13 Encontrar ia tasa efectiva de interes anual equivalente a una tasa efectiva
semestral de interes del 3%

14 Encontrar la tasa efectiva trmestral de interés equivalente a una tasa efectiva
anual dei 4% de interés

15.Encontrar la tasa efectiva semestral de interés equivalente a una fuerza del
interés de! 5% anual.
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16 Encontrar ta fuerza del interés mensual equivalente a una tasa efectiva de
interés ael 5% mensual

17 Encontrar la tasa nominal semestral de interés convertible qumcenalimente
equivalente a una fuerza del interés gel 10% semestral

18 Encontrar la fuerza ae interés trimestral equivalente a una tasa 0e nieres
nominal trimestral, capitalizable mensuaimente det 9%

15 Encontrar la tasa de descuento efectiva mensual eguivalente a una tasa de
gescuento nominal mensual del 5% convertibie quincenalmente

20 Encontrar  ta tasa nominal  cuatrmestral de descuentc convernie
mensualmente. equivalente a una tasa efectiva de descuento del 4%
cuatrimestral

21 Encontrar la tasa efectiva de descuento mensual eguivalente a una fuerzs de
descuento del 6& mensual

- —

22 Encontrar la fuerza de descuento trimestral equivalente a una tasa efectiva de
gescuento ael 6% semestral

23 Encontrar la tasa nominal semestral de descuento convertible guincenaimente
equivaiente & una fuerza ce aescuento del 10% semestral

24 Encontrar la fuerza de descuento trimestral equivalente a una tasa nominal
trimestral de gescuento gel 3% converible mensuatimente

25 Encontrar la tasa nominal semestral e gescuento convertibie quincenalmente,
equivalente a una tasa nominal ge interes tambien convertible quincenalimente,
ael 15% semestral

26 Encontrar la tasa efectiva de interes bianual equivalente a una tasa nomnal
bianual ge gescuento convertible mensuaimente gel 7.50%

27 Suponga un valcr del dinero en el tiempo de 0 05 anual,

a) (& aue cantigad equivalente recipida en 10 pagos anuales iguales, el
prnmero recibido despues de wun ano serian 100 UM. recibidas de
mnmediato? y -

b) (cual seria la cantidad anual si el primer pago se recibiere de inmediato”?

28 Se puede hacer un pago de 10 000 00 UM ae inmediato o pagar cantidades
iguales de "R’ aurante 10s proximos cinco anos, el primer pago dentro de un
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ano. Con un valor del dinero en el tiempo de 0.05 anual, ;jcudl es el valor
maximo de “R" que se estaria dispuesto a aceptar?

29.Suponga que un banco carga un 1% de interes mensual. A Usted le presta el
banco 50.000.00 UM. a ser pagadas por cantidades iguales durante un
periocdo de 35 meses, siendo el primer pago dentro de un mes ¢ Cuanto tendra
Usted que pagar mensuaimente?

30.Suponga que una compafnia tiene pendiente una deuda de caratula de
10°'000 000 OC UM en bonos al 10% de dividendos anuales pagaderos al final
de caca periodo. cuo vencimiento es dentro de 20 afos, la deuda paga
1'000.000 00 U M. vencidas de interés por ano. y la tasa de interes del
mercado de dinero es de 4% anual. (Cual es el valor presente de la deuda?

31.Un bono promete pagar 30.00 U.M. anuales de dividendos vencidos durante

30 ancs y 1.000.00 a su vencimiento S el mercado de dinero paga el 3%
anual efectivo de interes, ; cual es el valor presente del bono?

32 Exactamente dentro de 20 anos. una persona empezara a recibir una pensicn
de 10.000 00 U-M. anuales. La duracion de |la pension es de 30 afnos™ ¢ Cuanto
vaie la pension ahora. si el dinero vale 0.05 por ano?

33 Para comprar una casa se grava esta con una hipoteca. y se abonan
12.000.00 UM anuales, pagaderas mensualmente durante 15 afios Si la tasa
es del B% anual nominal capitalizable cada mes. ;cual es el valor de contado
ge dicna casa”?

34 Una persona desea disponer de un capital de 100.000.00 U.M. dentro ae 10
ancs. formado mediante depositos mensuales en un banco gque le ofrece el 9%
de interes anual nominal convertible mensualmente De cuanto sera la renta
anual (ta suma directa de 12 depositos mensuales) para lograr su objetivo?

35 Una persona adquiere una television cuyo vailor es de 5000.00 UM con la
opcion de pagaria mediante 12 abonos mensuales. el primero un mes despues
ae efectuada la compra Si la tasa de interes que le cargan es del 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 liquidar el
adeudo s la tasa de-interes involucrada es del 3.5% anual efectiva?

37 Una anualidad de 125.00 UM mensuales tiene un valor presente de 3,000.00
UM. St el interés es del 12% anual efectivo. (cuantos pagos completos se
requieren y qué pago irregular al fin del siguiente mes para efectos de que la
operacion sea equitativa?

M en | Enngue Augusto Hemanaez Ruiz Pigina 31

—



Matematica Financiera Tneoma e MNpaiio

38 Para hguidar una deuda de 52.563 00 UM se efectian pagos anuales de
600000 UM en forma vencida durante 11 anos ;Cual es la tasa anual
nominal capitalizable semestralmente con la que se esta operando”

3S Un fideicomiso de 720.000 0C U M proporciona pagos anuales de 40.000 00 ai
fin de caga ano durante 30 ahos Cual es la tasa efectiva mensual que pagsa
el flaeicomiso?

40 . Cual es el precido de una casa cuya renta mensual esde 1.20000 UM s la
tasa ae interes es ael 12% anual nominal convertibte mensualmente?

41 Una aeuda de 25.000 00 UM devengz interes del 4% efectivo anual y va &
ser amortzaga mediante pagos iguales de 400000 UM al fin ge cada ano
Encontrar cuantos pagos completos se deben efectuar y qué pago incompleto
oebera cubrirse un afo después ael uttimo compieto

o SOLUCIONES DE LOS EJERCICIOS PROPUESTQS

1
a) 148885 37 UM
b) 134391 64 UM
c) 127 86279 UM
d)27341812UM
e) 11518842 UM

2 4 21%

3 .
al37 24 UM
DIABTSUM
c)49 S8 UM

4

a)223 15 UM
b) 237 35 U M
V28471 UM
5 13401 UM -
5] 53B7 5T UM

1.02857 UM

~I
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10

11

12

13

22

23

24

25

26

28

25

119.10 UM

6.612 afos

3 anos

11 64 afos

6% efectivo anual.
5 690/0

0.99%

253%

4 88%

10 04%

8 87%

4 94%

4 068%

582%

30%%

S 96%

S 14%

14 81%

7.80%

a) 10 pagos de 12.95 UM cada uno
b) 10 pagos de 12.33 UM caga uno
2.308.75 UM,

170018UM

v
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30 1815419581 UM.
31 100000UM

32 6083401 UM

n
81]
n
8]
i

3B 32

37. 27 pagos mensuales completos de 125.00 U.M.. y un pago de 47.57 un mes

gespues
38, 3.95%
35 0 30% B

40 12000000UM

41 7 pagos completos de 400000 UM y 1 pago de 1.357.34 UM un ano
aespues

‘e FUNDAMENTOS PARA EL ANALISIS DE LAS
INVERSIONES: Aplicacién de la matematica financiera
y de criterios de decision

Es sabido que el objetivo precis¢ ge un mversiomsta es mngrementar su patnmonio, y por eso
necesita una base sohda scbre 13 cual fungamente 13 10Ma de una buena decision respecto de que
alternativa elegir con tal efecto es decir el inversionista debe determinar y comparar parametros
e ndicagores que ie permitan ehlrminar de mmeg.ato 1as altemativas no wviables segun la
rentabiiigad que cada altemativa le aporte a el

Para lograr este objetivo, es conveniente y necesarno seguir tos hneamientos de
un proceso estructuragp, en el cual se distinguen cuatro etapas fundamentales

1) ldentificacion de la necesidac de una decision o de una oporturidad de
mnversion
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2) Formulacion de alternativas de accion para satisfacer la necesidad. o
bien para aprovechar la oportunidad que se presenta (proyectos de
inversion). .

3) Evaluacion de las aiternativas de inversion en terminos de su
contribucion para el alcance de las metas.

4) Seieccion de una o varnas alternativas de nversion para su
implantacion

Habiendo i0entificado una necesidad de inversion, el paso a seguir es |a
formulazion de alternativas de accion y en ese sentido debe sehalarse que para
tomar la mejor decision es fundamental tratar de agotar las diferentes alternativas
que “a priori” cumplen con Ias restricciones establecidas para cada caso
especifico

Una vez determinados los ‘proyectos de inversion’, se procedera en
consecuencia a la evaluacion y jerarquizacion de los mismos para determinar la
contribucion o utihdad de cada uno de ellos al logro de las metas estabiecidas por
el inversionista Generalmente ia contribucion de 10S proyectos se expresz en
términos de retornos monetarios como base de comparacidn entre cada accion a
emprender

Con base en los resultados obtenidos en la evaluacidn y considerando que Ia
pretension es maximizar la utilidad susceptible de ser generada. se seleccionara
lz mejor alternativa de inversidon y para ello se debera seleccionar el. o :0S
subconjuntos de proyectos aque maxmicen [a utihgad global respectiva. toda vez
Que cumplan con las restricciones de tpo tecnologico, economico y de
financiamientc que en su caso procedan

Suponiendo la certeza de las caracteristicas cuantitativas de un proyecto. se
presentan tres criterios gque permiten clasificar las inversiones en favorables
(rentables) o desfavorables {no rentables) en termmos del crecimiento patrimonial
del inversionista

Para efectos de la exposicion de estos criterios. la notacidon utilizada para la
definicion de un proyecto sera el siguiente

Co tnversion inicial requernida

B, Beneficio generado por el proyecto durante el periodo “t".
C. Costo causado por el proyecto en el periodo “t".

FEN, Flujo de Efectivo Neto del periodo “t”

n Horizonte de ia inversion dividido en periodos
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El Fluo de Efectivo Neto (FEN) del periodo “t" sera igual a los beneficios
generados menes los costos causados en el mismo periodo

Periodo de Recuperacion de la Inversién (PRI)

Este métodc consiste en cuantificar el periodo en que sera recuperada Ia
inversion inicial "C.;" tomando como parametro principal el costo total del provecto

(invers!on total) respecto de ios ngresos obtenidos anualmente durante el
horizonte de inversion ael mismo

El periodo de recuperacion de una inversion puede ser defimdo como el tiempo
reguendc pare que el flujo de Ingrescs producido por una inversion sea igual al
gesembolso onginal. con fo cual es posibie medir la iquidez del proyecto la
recuperacion de su capitat y su ganancia o utilidad

Este metodo es uno de los mas simples y solo se utiliza como complemento en ia
toma de gezisiones ya que no toma el valor del dinero en el iempo

Para determinar et periodo de recuperacion ‘de una inversion se debe estabiecer
ia siguiente ecuacion.

PR:

.\: FEN' = CC

=3
conde el valor ae "t sera variado cesde uno y hasta el valor del pericae ae
recuperacicn de fa inversion mismo que es la incognita a resolver medianie
1antegs o POr aproximaciones sucesivas

Bajo el cnterio del periodo de recuperacion ge la inversion. se considerara que
esta es reniable si el periogo de recuperacion de la misma es menor o igual que
el horizonte ¢ plazo de ta inversion es gecir

PRI :n
y sera considerada como no rentable en caso que esto No ocurra.

No obstante lo anterior extsten ctros incicadores que si consideran el vator del
ainero en el tempo y por tanto resultan se mas utiles al proceso de toma de
gecisiones, como son el Valor Presente Neto (VPN), ia Tasa Interna de Retorno
(TIR) ia Relacion Beneficio-Costo (B/C) el inaice de Rentabilidad de la Inversién
(IRI). et Pago Anual Equivalente (PAE) y el Periodo de Recuperacion Actualizado
(PRA)
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Método del Valor Presente Neto

El método del Valor Presente Neto es uno de los criterios financieros mas
amphamente utilizado en el Analisis de Inversiones. Para entender su
conceptuaiizacion, y también posteriormente el de Tasa Interna de Retorno,
consideremos la siguiente figura que recibe el nombre de Diagrama de Flujo de
Efectivo. en e! cual se representan, como su nombre lo indica. los flujos de
efectivo para una mnversion

En este proyecto de inversidn se reguiere de un desemboiso inicial de efectivo
“C¢’. con 1o que se generaran una sucesion de Flujos de Efectivo Neto al paso del
tiempo desce el primer periodo y hasta el hornzonte de la inversion donde se
presenia el flujo de efectivo final. quegando éstos representados como “FEN,",
"FEN:". "FENs". . "FEN." Los subindices colocados corresponden a la.varacion
del contador "t" el cual representa al t-esimo periodo )

En la figura anterior. ta inversion mnicial es denotada con ta sigla “Co" y se
representa graficamente con una fiecha nacia abajc de la linea de tiempo, lo cual
significa que es una erogacion de efecivo Los fiujos de efectivo “FEN," y "FENJ"
tambien son hacia abajo en la linea de tiempo y representan flujos de efectivo
negativos es decir, son erogaciones proyectadas Los flujos positivos son
representados con flechas hacia arrnba y representan ingresos © beneficios que el
proyecto le aporta al ingersionista

El valor presente neto se calcula sumando la inversidon micial al valor actualizado
de los Fiujos de Efectivo Neto futuros. es dgecir. a la inversion inicial {representada
por un fluo ge efectivo negativo) se ie suman algebraicamente los Flujos de
Efectivo Neto traidos a vaior presente mediante una “tasa” con la aplicacion de la
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teoria def interés. tratada ya anteriormente Dicha tasa sera conocida como Tasa
de Rendimiento Mimima Aceptable (TREMA)

La Tasa de Rendimiento M:nlma Aceptabie (TREMA) es una tasa de mterés que
indica el rendimiento minimo que se espera tenga el proyecto

En resumen e! metodo de! Valor Presente Neto (VPN) consiste en actualizar (os
flulos de efective a traves ge una tasa ge Interés y compararios con ta inversion
inicial medianie 1a siguiente reiacion

VPN, = Co + Z FEN, (1 +1)"
=1
Se considerara que lz mnversion es rentable st el Valor Presente Neto tiens un
valor pesitive y en caso contrario sera no rentable. por 1o que se geduce
entonces que el resultado que se obtiene refigja si el proyecto sera capaz as
generar utthdades o pérdidas respectivamente.

Este metodo tiene las ventajas de

1 Considerar &1 valor del dinero en el tiempo mediante la aphcacion de |z
teoriz gel interes

2 Facilidad ae calculo

(%]

Tiene solucion unica por cada tasa de interes que se aphligue

Sin embargo |2 gesventaja es gue el resultago opterido depende de la tasa
ae interes para aeflactazion gue sea utiizaos

En 1o sucesiveo se entengera por geflactazion al procedimiento mediante el
cual un Valor Futuro es transformago en un Valor Presente Al proceso inverso
se le conocera como reflactacion

Tasa Interna de Retorno (TiR)

La Tasa Interna ge Retorno (TIR). considerada también como tasa interna de
rendimiento financiero. se define como Ia tasa de interes de deflactacion que hace
que el Valor Presente Neto de tocos los Flujos de Efectivo Neto de una inversion
0 proyecto. sea igual a-cero sat:isfacienao la siguiente ecuacion.

~

Cc + S_FEN, (1+TIR}" = 0.

donde la Tasa Interna ae Retorno (TIR) es !a solucidn o raiz de dicha ecuacion
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Este méetodo tiene una desventaja, la cual radica en el hecho que, la anterior es
una ecuacion de grado “t". misma gue tendra hasta “t” raices o soluciones, una o
mas comprendidas en el campo de los numeros reales. y el resto existiran en el
campo de fos numeros compiejos Cuando existe uno o mas Flujos de Efectivo
Neto negativos, traen como resultado ia obtencidn de Tasas Internas de Retorno
muitiples

Lo anterior quiere decrr que. cuando tratamos casos con caracteristicas no
tipicas pueden obtenerse varias soluciones (Tasas Internas de Retorno) aue
hazen que el Valor Presente Neto de una inversion sez igual a cero. por lo gue
para tomar una gecision. es necesaro apoyarse en un mecanismo grafico come el
que se ilustra a contunuacion

VPN (+}

|

\

VPN (-)
Relacion Beneficio Costo (B/C)

Este indicador se define como ia relacion entre los Beneficios y los Costos de un
proyecto a valores actuales (Valor Presente! Sila relacion B/C > 1 el proyecto
gebera aceptarse pues Indica que sus beneficios son mayores que sus costos, y
por lo tante es conveniente para el o los nversionistas (inversion rentable). Si por
el contrario. B/C < 1. se debe rechazar 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 calculara aplicando la siguiente relacién

" n

{B/C), =T B. (1+)' [ Co + T C, (141"

T
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indice de Rentabilidad de la inversién (IRl

Este indice sera calculado con la siguiente ecuacion
gl
IR, = VPN,/ Cg + = C. (1+i)"
=1
Se considerara como rentable un proyecto cuyo Indice de Rentabihdas as
Inversicn sea positivo: y como no rentable el caso negativo

Pago Anual Equivalente (PAE)

Con el Matedo del Pago Anual Equivalente (PAE). todos 0s iIngresos y gasios
que ocurran dentro de un periodo son convertidos a una anuaiidad equivalents
(uniforme) Cuandoc dicha anualidad es positiva el proyecto generara utilidaaes vy
es conveniente llevaric a cabo: s1 es negativo ocurre 1o INverso

El Pago Anual Equivalente (PAE) sera determinado con ia expresion siguiente

PAE, = VPN, (1) / [1 i (1+1)7].

M en | Ennque Augusto Hemandez Ruiz ’ Pagina 40



LT M e

¥
- 4
L b
ey e —— el -

" ¥ B
A 3§
i T 2 -

FI——\CUL_TAD DE INGENIERIA U N.A_M.
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

e on

Tres décadas de orgullosa excelencia” 1971 - 2001

bl

CURSOS ABIERTOS

DIPLOMADO EN VALUACION INMOBILIARIAY
DE NEGOCIOS

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

TEMA

HERRAMIENTAS ESTADISTICAS PARA LA VALUACION

EXPOSITOR: M. EN I. ENRIQUE A. HERNANDEZ RUIZ
PALAC!O DE MINERIJA
ABRIL DEL 2001

Falacic ae Minena Calle ge Tacuoz £ Prmed Lent Deleg Cuaumemoc 05000 Meéxice, D F APDO Postal M-2285
Jelefcnos  E572-895% 55 235D EDLTRED 5523-1887  Fax 5510.0573 5521-4021 AL DS



*:LA ESTADISTICAY LA'SIMULACION.

EL METODO “PERT”

Esta Técnica de Evaluacion y de Revision de Programas es referida mediante el
acronimo formado por su nombre en inglés (Program Evaluation and Review
Technique) y, como anteriormente se afirmd, 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’ificertidumbre respecto de tas 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 razén es
recomendable prepararse para las mejores y las peores condiciones.

El escenario optimista se formulara con la determinacién de las mejores condiciones en
gue pueden ser desarrolladas las actividades del proyecto, 0 sea, se consideraran los
menores costos y minimas duraciones de las actividades, asi como también la mayor
disposicion de recursos econoémicos 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 gque se alcanzaran
los mayores costos y maximas duraciones, ademas de la menor disposicion de los
recursos en general.

El escenano 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
ilamado “escenario mas probable’. Un método de simulacion muy empleado para este
fin es el denominado Monte Carlo.

El modelo de Monte Carlo, llamado también método de ensayos estadisticos, es una
ecnica 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 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 creacidon del
escenario mas probable del proyecto que se pretende realizar.

2. Se formaran clases estadisticas con los datos elegidos, estabieciendo un
intervalo 0 amplitud que sea conveniente en las mismas,; posteriormente se
calculara el valor medio en cada clase, la frecuencia con que se presenté
cada clase 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 27 0259 0.3654 —
300 34 0 3269 0.6923
350 - 16 01538 0 8482
400 9 0 0865 0 9327
450 5 00481 0.9808
500 2 00192 1 0000
Suma 104 1.0000

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

k
n= Zfi,
i=1
fri=f/n,
fra, = Zfry,
k=

B

donde “n" es el'numerc de elementos que integra el conjunto en estudio, “f" el
numero de elementos del conjunto en estudio que 1ncurren en el estrato “i”,
“fr,” y “fra” la freguencia relativa y la frecuencia relativa acumulada que

corresponden al estrato “i".

3. Con la frecuencia relativa calculada puede conocerse {a distribucion de
probabilidades de los parametros tratados, la cual se apreciara en una grafica
como la siguiente:
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La distribuciéon de los datos puede estar concentrada alrededor de cuatquier
abscisa y para que el proceso de simulacién la respete sera necesario
construir la siguiente grafica con la frecuencia relativa acumuiada que se
calculd en la tabla:
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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, a convertir su amplitud de
Cero a uno con la expresion siguiente:

Cj = (VJ'-V"“H) / (Vmax-vmin),
donde "V’ refiere los valores ubicados en cada eje de la gréfica anterior y “C/”

es cada uno de los valores de los ejes con los que se creard una grafica
"normalizada” como la que se muestra en esta figura



RAFICA PARA SIMULACION

0 00000 0. 18857 [ Exk:) 050000 O B58ET 0 %3133 1 00000
Cosficiente Aplicable para Simulacion

6. Por Ultimo, se generara una serie de numeros aleatorios que sea 10
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 dltima grafica y se obtendréa el coeficiente que les
corresponda sobre las abscisas. Con el coeficiente aplicable para la
simulacion se aplicara la siguiente expresion, con la cual se calcularan los
parametros buscados con la simutacion:

o —

. SEi = I:’min + CAi (Pmax"'Pmin)’

donde “C," 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 |os parametros que se tomaron
como base para efectuar el ordenamiento estadistico con que partio el
proceso de simulacion y Sg, €s cada valor resultado de la aplicacion de cada
“CAIH'

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

Existe la posibildad de que la cantidad de numeros 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 posibles y tomar de
ellos el mas representativo para catalogarlo como el més probable de presentarse en la
realidad.

Para concluir con este punto, podemos decir que la simulacion aplicada en e 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 [0S recursos.



INTRODUCCION

El resultado de un experimento estadistico puede registrarse como un vator numéerico o
coma una representacién descriptiva, y es por eso que la estadistica se interesa
principalmente por el analisis de datos numéricos. En un estudio particular, el nimero
de posibles observaciones puede ser pequefio, grande pero finito, o bien infinito.

Siempre que trabajemos en el muestreo, debemos contar con un plan preciso para
delimitar el tamaio de la muestra que deseamos extraer de una poblacion 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 poblacién, pero
quiza esto no suministre informacién adecuada sobre el parametro en cuestion; sin
embargo, si mermara en mucho los recursos economicos que se empleen para llevar al
cabo esta actividad

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

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

Como ejemplo de una poblacién de tamano finitc podemos citar, entre otros, los
numeros de los naipes de la baraja, las estaturas de los residentes de una ciudad y las
longitudes de los peces atrapados en un lago. El experimento de lanzar dados, las
observaciones obtenidas al medir la presion atmosférica todos los dias, desde el
pasado remoto hasta el futuro, o todas las mediciones de la profundidad de un tago en
cualquier punto concebible, son ejemplos de poblaciones de tamafo 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 poblacidén cuando es imposible o impractico observar el conunto total que forma a
la poblacién. y es por eso que se depende de un subconjunto de ésta para poder
realizar estudios relativos a la misma Esto ha conducido al desarrollo de la teoria del
muestreo.

‘A los datos obtenidos akrealizar un experimento determinado nimero de veces se e
conocera como “muestra de la poblacion”, por io que una muestra sera entendida como
un subconjunto de su poblacion, y para que sean validas las inferencias que se realicen
se deben obtener “muestras representativas” de la citada poblacion.

’Con frecuencia, al elegir una muestra se seleccionan los elementos gue se consideran
mas convenientes de |lg poblacién; pero tal procedimiento puede conducir a inferencias




errdneas. Los procedimientos de muestreo que generan inferencias que sobrestimen o
subestimen de manera consistente algunas caracteristicas de ta poblacidon 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 informacién
representativa acerca de los parametros de ta poblacion que son desconocidos.

Para analizar caracteristicas especificas de una muestra aleatoria, misma que se
considerara representativa de una poblacion, se empiearan los parametros conocidos
como estadisticos, mismos que reciben también el nombre de “medidas de tendencia
central’. Un estadistico o medida de tendencia central sera cuaiguier funcion {expresion
matematica) que involucre a las 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 Xy, Xa, ..., X, constituyen una muestra aleatoria de tamafo “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 = 2 P(X) X;

Si X, Xo, ..., X, constituyen una muestra aleatoria de tamarfo “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" €8 impar, y
my =% (Xpn + X(mvz}q) si“n” es par.
Si X1, X2, .., Xn, Que no son necesariamente diferentes, constituyen una muestra
aleatoria de tamario “n’, entonces la “moda muestral” es el valor de ia observacion que

ocurre mas a menudo o con la mayor frecuencia. La moda sera referida con |a 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 sera multimodal.

De las tres medidas de tendencia central definidas anteriormente, sera la media en la
gue centraremos nuestra atencidn, pues servira para definir otras caracteristicas de
indole estadistica que referira la dispersion que existe de los datos muestrales respecto
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 fa misma probabilidad de ocurrencia, es
definido de la siguiente manera:

mi = 1/n T (Xi = 1),
i=1

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

Mk - éP(Xi) (Xi = )"

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

m, = ox° = 1/n T (Xi = 1y)?
i=1

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.

M = 0" = L P(X) (Xi = p)”

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

PA ox = (ox

dicionalmente 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

2,112
)



fundamenta en ia determinacién de un indice conocido como “coeficiente de variacion’,
mismo que guarda ia siguiente equivalencia.

Vy = Ox/ lix

No obstante, existe una cuarta medida de dispersion que no depende de la media de ia
muestra, ésta recibe el nombre de “rango de la muestra aleatoria”. Si Xi, X, ..., Xn s0ON
elementos de una muestra aleatoria, el rango se define como X, - Xq, 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 distribuciéon
simétrica respecto de su media y con base en su aplanamiento o exceso (kurtosis), es
decir, podemas inducir el calculo de dos indices: el primero denominado coeficiente de
simetria, y el segundo liamado coeficiente de kurtosis.

El coeficiente de simetria se calcula con la siguiente relacion
2 3
B1=m;"/ my".

Si el valor de este coeficiente es igual a cero, significara que la curva de distribucion de
la muestra es simétrica, es decir, que existe’ &l mismo numero de elementos a la
derecha y a la izquierda de |a media. En cambio, si el valor del coeficiente de simetria
es mayor que cero, se dira que existe una asimetria "positiva”, e indicara que el valor de
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 ta moda sera mayor que el de
la media de la muestra,

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

- 2
B2a=mg/ my”

Para calificar el grado de. aplanamiento de ia distribucion de una muestra, se le
comparara con una distribucidn tedrica de gran mportancia, {a cual es llamada “normal
estandar” E| valor del coeficiente de kurtosis para la distribucion normal es equivalente
a tres unidades (mezokurtica), por lo que, si este coeficiente resulta ser menor que tres,
la distribucion de ia muestra sera “platokurtica”, es decir, mas aplanada que la curva de
la distribucion normal, si por el contrario, el valor calculado 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 io anteriormente explicado, cabe destacar que la media es facil de calcular
y emplea toda la informacion disponible, por esa razén los métodos utilizados en
inferencia estadistica se basan en la media de la muestra. La unica desventaja
importante de la media es que puede ser afectada en forma nociva por los valores
extremos.

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

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

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

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

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

Si se toma una poblacion finita o infinita con distribucidén desconocida, con media "1’ y
varianza o?/n, la distribucion de la media de una muestra aleatoria de tamario “n’ de la
misma sera aun aproximadamente normal, siempre que le tamafo de la muestra sea
muy grande. Este sorprendente resultado es una consecuencia inmediata del siguiente
teorema llamado “tecrema del limite central”.

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

istribucién de

Z=[u=-ul/[s! ()],



cuando n=>«, es la distribucién normal n(z; 0, 1).

La aproximacion normal para “u,’ serd aceptable si n>30, independientemente de la
forma de la poblacién. Si n<30, la aproximacién es aceptabie sdio si dicha poblacién no
es muy diferente de una distribucion normal y, si se sabe que la poblacién es normal, la
distribucion muestral de “up,’ seguird con exactitud una distribucién normal, sin que
importe qué tan pequeno sea el tamafo de las muestras.

DETERMINACION DEL TAMANO DE UNA MUESTRA

La determinacion del tamafio de la muestra incluird puntos especificos, segun sea el
caso’

cuando se estima la media de la pobiacion,

cuando se estima la proporcion de la poblacion,
cuando la poblacién es finita y,

cuando se aplican técnicas de muestreo estratificado.

BN

TAMANO DE LA MUESTRA AL ESTIMAR LA MEDIA DE LA POBLACION

Al prever el intervalo de confianza resultante de una media muestral y la desviacidn
estandar, es posible aplicar la distribucion normal a la delimitacion 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 tamano necesario de la muestra para estimar la media
de la poblacién es’

n=2%c°1E?
donde:

n:  Tamano de fa muestra. :

Z.  Numero de unidades de desviacion estandar en la distribucién normal gque
producira el nivel deseado de confianza.

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

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

La mayor dificultad al determinar el tamafo de la muestra necesaria para estimar la
media de ia poblacion consiste en caicular la desviacion estandar de la poblacidn;
después de todo, si tuvieramos un conocimiento completo sobre la poblacion, no habria
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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 pequenas para conocer su valor.

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

este caso se parece a la que acabamos de presentar y sera;
n=2%(c/u)’l(EIp)?
donde.
Tamano de ia muestra.

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

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

-——

mE

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

Determinar el tamano necesario de la muestra en este casc se parece en principio al
procedimiento que seguimos en la seccidon 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:

n.  Tamano necesario de muestra.

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

Proporcion de la poblacidn 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.

mo

Al aplicar esta férmula, primero hay que decir si podemos estimar aproximadamente el
valor de la proporcién de la poblacion “P°, y en caso de gque podamos decir con
Feguridad 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 pequefio (y menos
caro) de la muestra. Como se aprecia en la formula, e! tamafo sera proporcional al
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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):

05 05 0.25
0.4 06 0.24
0.3 07 0.21
0.2 0.8 0.16
0.1 09 0.038

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

Si tratamos de medir el valor de una proporcion de la poblacion pero ignoramos (os
resultados probables, quiza queramaos realizar una encuesta exploratoria con objeto de
hacernos una idea aproximada de la proporcion. En caso de que la proparcion
resultante sea muy diferente de .5, plantearemos para conseguir un tamafio menor en la
fase principal del estudio. . —

=

MUESTREO CON POBLACIONES FINITAS

Hasta ahora hemos supuesto que la muestra sera relativamente pequeda en
comparacion con la poblacion total. Sin embargo, hay casos en que la muestra es 5% o
mas de la poblacion, 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 proporcidon de la poblacion. Dicho de
otra manera, a medida que el tamano de ia muestra se acerca al de la poblacidn,
desaparece el error muestral y a la postre tendremos un censo completoc de la
poblacién. El punto critico de 5% no es mas que una regla practica, pero suficiente en
casl todos los trabajos. En caso de duda, supondremos que la poblacion es finita y
aplicaremos las siguientes formulas de correccion.

TAMANO DE LA MUESTRA AL ESTIMAR LA MEDIA DE UNA POBLACION FINITA
n=c’/[(E*1Z})+(c*IN)], '
donde:
n:  Tamano de la muestra.
N:  Tamano de la poblacion.

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



c: Desviacion estandar de la poblacion (conocida ¢ estimada a partir de estudios
anteriores).

E: Error, o diferencia maxima entre la media muestra y la media de la pobiacidon 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) / N]},

n.  Tamafo necesario de muestra.

N:  Tamano de la poblacion.

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

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

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 gue es dividida a su vez en un determinado numero de
estratos o ciases, y que de acuerdo con el teorema del limite central de probabilidad,
dicha poblacion y sus estratos obedecen a una distribucidon aproximada a la normal,
cuya funcidn es:

F(2) = eZ?/(2n)"2
donde:

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

F(Z). Ordenada de la varable aleatoria Z.

e.  Numero equivalente al numero real 2.718281828459.

. Numero equivalenteal numero real 3.14159265359.

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

' ux = Hx*a
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= [o,*/n] [(N=n)/(N=1)],
donde:

Ly  Media estadistica de todo el estrato o ciase de fa poblacion.

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

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

ox*“ Varianza de la muestra del estrato o clase de la peblacion.

N:  Numero total de elementos en el estrato o clase de la poblacién.
n.  Tamafo 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 sustituyendolos en la expresion aplicable
para determinar el tamafio de una muestra estimando la media de una poblacion
infinita:

n=2%c1E?
de donde se desprende {a siguiente férmuta:
= NZ* (o I [ E¥ + 22 (o)* ]
donde:

n:  Tamafo de la muestra del estrato o clase de la poblacion.

N:.  Numero total de elementos en el estrato o clase de la poblacidn.

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

ox°. 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 de! estrato y la media de la muestra {ux - ("), por
lo que la expresidon anterior sera equivalente a la siguiente:

n= N2 (O'x)2 / [(Hx—ux*)z + 27 (Gx)zlu

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

n = NZ (c)° 1 [(0.10 11,)* + Z2 (o4)’],
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El valor que corresponde a la variable aleatoria “Z” se determinara de acuerdo con el
grado de confianza que convenga aplicar al caso. A continuacion se refieren los valores
de la variable aleatoria “Z” con diferentes niveles de confianza, que van del 90 al 99% :

« ARBOLES DE PROBABILIDAD Y-DE DECISION .

-——

AXIOMAS DEL COMPORTAMIENTO RACIONAL

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

Antes de referir los seis axiomas mencionados. habra gue 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, T3, ...
probabilidades respectivas: p;, p2. ps, ..., pm, donde la suma de todas ellas sea

equivalente a la unidad.

, 'm ¥ SUS

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 Ioterias seran representadas de la siguiente manera:

L[rh F2, M3, ooy Tm;y P1, P2, P3, o) pm]
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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 ioteria puede poseerse y venderse; poseerla impiica que se tiene la obligacion de
jugario se guiera 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 perscna 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 actua conforme a los
promedios, esta loteria representaria un valor de 36 unidades, valor que se obtendria
siguiendo el siguiente razonamiento:

VE =i§ (ripi).

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

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

Para analizar oportunidades de decision existe una estructura de preferencias tal que si
nos presentan dos resuitados cualesquiera: r; y 1, siempre se podra decir que se
prefiere r, que se prefiere ry, 0 bien que se es indiferente entre ambas. La notacion que
se utilizara para referir lo anterior sera la siguiente:

r > re.- se prefiere r,
M < ry.- se prefiere ry
r re ~ hay indiferencia ente r; y ri

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

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 L4120, -50; 0.8,
0.2)y Lo[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 >, >
b, entonces para r; 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
glemplo, supbngase 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 tomaré la decisidbn sigue un
comportamiento lineal ante el riesgo, el numero “q(r;))” se determinara planteando que:

L[800, -100; q{r;), 1-q(r)]
[800][q(r)] + [-100)[1-q(r))] = 700
q(r) = 0.8889
Nota.- Cuando el decisor sigue un comportamiento diferente al lineal ante el
rnesgo, como ocurre en la mayoer parte de los casos, habri 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 |a loteria L[a,b; p(E), 1-

[, })

p(E)}, y otra loteria donde se tendra “a” si “E” ocurre y “b” sI éste no sucede.

Axioma 4: Transitividad. Sea una loteria conry, rp y rs como resultados. Siry > rpy rp >
rs, entonces ry > r3 Asi MisSMo, siry rzy rz ra, implica que ry ra.

_—

-——

Axioma §: Sustituciéon de resuitados. Si una oportunidad de decisidén 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 posesién de la oportunidad
criginal y la posesion de la modificada.

Axioma 6: Equivalencia entre la situacion 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 analisis de decisiones consta de tres etapas: estructurar las oportunidades de
decision, cuantificar los impactos y la incertidumbre y, establecer los criterios de
decision y determinar la mejor opcion. Pero cada individuo tiene su propia estructura de
preferencias para seleccionar las mejores decisiones, siempre y cuandc dicha
estructura no esté fuera de lo que se considera un comportamiento racional establecido
por los seis axiomas expuestos anteriormente.

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
Probabilidad ‘q(r)" 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
preferencia del resultado “r" es la probabilidad de obtener “A”, es decir, “g(ri)".

¥
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Supodngase que se desea cuantificar |a preferencia gue se tiene por ia loteria: L[y, r2, r3,
, Tmi p1, P2, P3. ..., Pm); para ello se cuantificara prrmero fas preferencias de “ry", “ra”,
“r3” “Tm’. Asumase que estas son, respectivamente “q(r1)’, “q{rz2)", “q(ra)", q(rm)’,

de manera que:

“ri" es equivalente a la loteria L[A, B; q(ri), 1-q(r2)),
“r2" es equivalente a la loteria L[A, B; g(r2), 1-q(r2)],
r3 es equivalente a la loteria L[A, B; q(ra), 1-q(ra)]

LY
“rm’ €5 equivalente a la loteria L[A, B, q(fm), 1-G{rm)].

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

P(A) = p1q(ri} + p2q(r2) + psq(ra) + ... + pmd(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 “Vg" que ya fue mnducido
anteriormente. ‘

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

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

Debido a que la utilidad de un resultado es una transformacion lineal positiva de su
probabilidad de indiferencia, puede aseverarse que una persona siempre preferira un
resultado cuya utilidad sea mas grande que otro con utifidad menor y, que la utilidad de
una loteria es el valor esperado de {as utilidades de los resultados posibles de Ia loteria,

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

Seguidamente, con esa informacion se formaran dos loterias: L4[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 cambuiar las toterias si es 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 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 utilidad
esperada.

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

Ve = (1) (0.60) + (O) (O 40)
Ve = 0.60.

Como la primera loteria es equivalente a 30 u.m., la utilidad de 30 u.m. 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 ias utilidades de la segunda y tercera loterias son.

- Ve: = (1) (0.860) + (0.60) (0.40) -
Ve = 0.84,

Vez = (0.60) (0.40) + (0) (0.40)
VE2 =0.24.

Como el decisor definid que 50 u.m. es equivalente a “L,"
um es equivatente a "Ly, su utilidad es 0.24.

su utilidad es 0.84 y, como 5

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

ARBOLES DE PROBABILIDAD

La incertidumbre {a 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 los eventos con
probabilidad cero son imposibles.

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

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

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

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

+  Subjetiva o a priori v,
» QObjetiva, estadistica 0 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 presento cada una
de ellas determinara su probabilidad de ocurrencia en el futuro, por lo que la frecuencia
relativa calculada en un estudio estadistico, se convertira automaticamente en una
probabilidad

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

Supoéngase 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 ahos) (12 meses / ano))
Pm(T7) = 1/[(50) (12)]
Pm(T7) = 0.167%. -

S1, en cambio, se desea conocer la probabilidad de gue en un ano cualquiera se
presente el mismo eventd, ésta quedara establecida de una forma anéloga:

Pa(T7) = (1 afo) / (50 afios)
Pa(T7)=1/50
Pa(T7) = 2.00%.

En el mismo sentido, la probabilidad de que se presente en un dia cualquiera sera:
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Pa(T7) = (1 dia) / [(50 arios) (12 meses / afo) (30 dias / mes})]
- Pa{T7) = 1/[(50) {(12) (30)]
Pm(T7) = 0.006%

Por su puesto, si conocemos que un evento de esa indole se presentd hace 49 afnos, la
probabilidad de que se presente en el afo en curso sera mucho mas alta, aungue sin
llegar a ser seguro, y se determinaré acumulando la probabilidad que correspondio a
cada uno de esos 48 afios, es decir

P.'(T7) = (49 afos) / (50 afos)]
Pn{T7)=49/50
Pm(T7) = 98.00%

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

Al tener conocimiento de una nueva informacion habra una nueva probabilidad,
conocida como probabilidad condicional. Dicha probabilidad se calcula come-el cociente
que resulta de dividrr la probabilidad de que ocurran simultdneamente, el evento cuya
nueva probabilidad se quiere obtener y el evento condicionante, entre |la probabilidad
del evento condicionante, es decir:

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

Este concepto fundamentara la formulacion de arboles de probabilidad, los cuales son
la representacion grafica que esguematiza secuencialmente situaciones falibles, es
decir, que pueden ocurrir o 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, supbéngase ahora que ademas

xiste una “alarma sismica”, un aparato que puede predecir temblores con 1 mes de
anticipacion y que acierta en sus pronosticos el 92% de las ocasiones. Las
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probabilidades comrespondientes seran determinadas con el apoyo de un arbol de
probabilidad como el que a continuacién se expone:

P(CIARS2%

Se predice
temblor {acierto)

Se predice (fatio)

no tembior o

P(D/A)=8%

P{A)=0.167%

P(C/B}=8%

No tiembla
P(B)=99.B33%

no tembior
P{D/B}=82%

Notese que la prediccién de que temblara sera un “acierto” del aparato en caso de que
efectivamente tiemble en el mes gue se esta analizando, pero sera un “fallo” si no
tiembla; en cambio, el aparato incurrird en un “fallo” si predice que no temblara y en
realidad ocurre un sismo, pero sera un “acierto” si hay ausencia del mismo. Lo anterior
induce que el “acierto” o “fallo” de la alarma sismica dependera de que tiemble o no, por
tal motivo éstas ramas del arbol de probabilidad dependen de las que sefalan los
hechos de temblar o no

En la 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 gue temblara y
el evento “D" el prondstico del aparato negando |la presencia de un sismo. También, en
" la misma, esta reflejado lo que se ha expuesto en el parrafo anterior: si el aparato
pronostica que temblara y, transcurrido el mes, efectivamente tiembla, entonces el
aparato habra acertado (92%), pero si no tiembia, el aparato habra fallado (1-0.92=8%);
en cambio, st el aparato pronostica que no temblara y en realidad tiembla, el aparato
habra incurndo en un fallo (8%), pero si no ocurre el tembtor, entonces el aparato habra
acertado (92%).

Los eventos “A" y “B” son complementarios ya que son l0s unicos dos posibles
resultados del experimento aleatorio (tembiara o no temblard), por lo que ambos
cumplen con el primero y el segundo de ios axiomas de Koimogorov. Igualmente, los
eventos “C” y “D” (el aparato pronostica que temblard, o bien, pronostica que no
temblara) cumplen con el mismo teorema.

l.a 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(BAC) = (0.99833) (0.08)
P(BAC) = 7.987%,

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

Notese que igualmente estos cuatro eventos compuestos cumpien con los primeros dos
axiomas de Kclmogorov, ya que:

P(ARC) + 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 |a 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 igual forma, se siguen cumpliendo los dos primeros axiomas de Kolmogorov, ya que:

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

Con estos valores calculados serd 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 gue tiemble dado que el aparato negd que fuera a
temblar sera:

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

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

Por Ultimo, la probabilidad condicional de que no haya un sismo dado que la “alarma
sismica” pronosticé que no habra movimiento telurice 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 que el evento condicionante es la indicacién de! aparato. que de
hecho es el primer suceso que ocurre cronologicamente hablando, posteriormente se
presentara el sismo o no.

Si se efectua por un Jado la sumatona de P(A/C) y de P(B/C) y, por el otro,4a 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 ios dos primeros axiomas de Koimogorov.

El desarrollo de este proceso puede sintetizarse como la aplicacion del teorema de
Bayes, ei cual afirma que si se conocen las probabilidades a priori P(H,) de un conjunto
de tamario "'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 |os eventos "H,” ocurre, y se pretenden determinar las probabilidades
de gue al ocurnr “a” se verifique uno de los “H’°, esto es, se quieren calcular las
probabilidades P(H/a) conocidas como probabilidades a posteriori, se debera aplicar la
siguiente expresion. '

F’(Hila)-= [ P(H) P(a/Hi) ]/ [é{P(Hi) P(a/Hi)} ]

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

P(DIB)=9.

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

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

e P(H;) = P(B) = 99.833% (complemento de la probabilidad del evento
AT,

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

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

por lo tanto:

P(H/a) = [P(H1) P(a/H1) ]/ [{P(H1) P(o/H1)}+ {P(H2) Pla/Ha)}]
P(Hi/a) = P(A/C) = [(0.00167) (0.92)] / {{(0.00167) (0.92)} + {(0.99833) (0.08)}]
~ P{Hi/o) = P(A/C) = 1.892%,

P(Hz/ct) = [ P{H2) P(a/H2) ] 7 [{P(H1) P(a/H1)}+ {P(H2) P(a/H2)}.
P(Ha/at) = P(B/C) = [(0.99833) (0.08)] / [{{0.00167) (0.92)} + {(0.99833) (0.08)}]
P(Ho/a) = P(BIC) = 98.108%.

Del mismo modo se aplico:

e n=2 (probabilidades a priori de la ocurrencia del sismo: presencia 0
ausencia del tembior),

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

o P(H;) = P(B) = 99.833% (complemento de la probabilidad del evento
A,

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

« P{B/Hy) = P(D/B) = 92% (probabilidad de acierto del aparato),

por lo que:

P(H:/p) = P(A/D) = [(0.00167) (0.08)] / [{(0.00167) (0.08)} + {(0.99833) (0.92)}]
P(H,/8) = P(A/D) = 0.014%,

' P(H1/B) = [ P(H1) P(B/H1) ]/ [{P(H1) P(B/H1)}+ {P(H2) P(B/H2)}.



P(H2/B) = [ P(H2) P(B/H2) ]/ [{ P(H1) P(B/H1)}+ {P(H2) P(B/H2)}).
P(H./) = 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 ia
representacion grafica de la loteria: L[ry, r2, 13, ..., 'm; P1, P2, P3."..., Pm]; POr IO tanto sera
posible determinar su valor esperado. El valor esperado de un nodo de incertidumbre se
define como ia suma de los productos gue resultan al multiplicar cada consecuencia por
su respectiva probabilidad como anteriormente fue definido, es decir:

Ve =.__§ (ri pa).

El valor esperado de un nodo de incertidumbre es una cantidad equivalente que podra
sustituir al nodo de incertidumbre en cuestion; esta accién 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 Ioteria; L[-300, 200, 700, 1,200; 0.2, 0.3, 0.40, 0.1], y se desea determirar su valor
esperado para sustituir @ nodo de incertidumbre en dicho arbol, deberd hacerse lo
siguiente:

-300
200

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 seccidon 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 decision 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, 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 lo |
puede predecir) es el siguiente:

-—

-—

temblark

El aparato
pronostica

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

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



pronostico del aparato afirmando que temblara y el evento “D” el pronéstico 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 pronostico que efectivamente temblaria, “A/D” sefala ia
presencia de un tembior dado que el prondstico del aparato negd gque ocurriera y, por
uitimo, “B/D” manifiesta que no tembld dado que el aparato dijo en su prondstico gue no
se presentaria el sismo.

Evidentemente, cada una de las ramas finales del arbol proporcionaréd resultados
distintos, es decir, diferentes beneficios o peruicios segun sea el caso. El hecho de
disponer de |a alarma sismica genera costos de operacion y mantenimiento, ademas de
los de adquisicion (estos costos dejaran de existir si se desea no hacer pronodsticos); 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,
aunque el estar preparados contra 10s dafios hard que éstos no sean tan cuantiosos
CoMmo 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, econémicos, sociales o
politicos.

El proposito de elaborar un arbol como el anterior es orientar nuestras decisiones hacia
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la obtencion de los. mayores y mejores beneficios, 0 bien, de 10s menores. perjuicios.

Esto se puede lograr, en casc 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.

o EL METODO.DE.LOS MINIMOS CUADRADOS .- . .. -

En diversas ocasiones, al correlacionar datos entre si 0 al realizar analisis de regresion
de los mismos, se observa que estos siguen una tendencia que podria modelarse
mediante la expresiéon de un polinomio entero de grado "n" del tipo:

P(X)=ap+ax+ax?+ax’+.....+ax"

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

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

Un polincmio 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 |a variable inde'pendiente incluida en
el mismo, es la aplicacion del método de los “Minimos Cuadrados”.

El metodo de los “Minimos Cuadrados” es empleado cuando se desea ajustar una curva
a un conjunto de datos obtenidos mediante la aplicacion de un proceso experimental o
de 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
geometrico’ la sucesion de puntos que obedecen a una condicidn definida en términos
algebraicos. Estas desviaciones seran medidas por las distancias existentes entre ios
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 deswviacion
como la diferencia del punto de la curva o polinomio de ajuste al dato experinental, esto
es.

ei=Y;-yi
donde:
e desviacion entre el polinomio de ajuste y el dato experimental.
Y. valor del polinomio de ajuste, es decir, P(x;).
2 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, © 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 ofros negativo, por lo que es recomendable minimar entonces la
suma de los cuadrados de |os errores. De este proceder toma el método su nombre.

Con base en lo anterior y considerando que los datos integran un conjunto de pares
ordenados definidos como “(x;, y,)", el metodo establece la siguiente ecuacién matricial:
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La varianza de los datos experimentales respecto de la curva de ajuste se determinara

mediante la siguiente equivalencia:

N
cl=2el/(N-n-1)
i=1

donde-

e desviacion entre el polinomio de ajuste y el dato experimental.

n: grado del polinomio al que se desean ajustar pares de datos.

N: numero de pares de datos experimentales que se estan ajustando. . _

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

serd el mas adecuado.

Otra manera de decidir al respecto sera definiendo el coeficiente de correlacion, el cual

se define de |a siguiente manera:

p = Cov(x,Y} / [(o:}cv)]

donde:

X variable aleatoria independiente.

Y. variable dependiente valuada mediante la aplicacidén de P(x).
Cov(x,Y).  covananza de los valores de las vanables “x” y “Y".

Oy desviaciéon estandar de los vaiores de “x”.

Oy Desviacidn estandar de |os vaiores de “Y”.

W, n

La covarianza de “x" y “Y" se determinara aplicando la siguiente expresion:

N

Cov(x, Y) = '”N_E (Xi = p) (Yi = py).

donde:
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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
aplicacién de P(x). |

N: numero de pares de datos experimentales que se estan ajustando.

L. media de los valores experimentales de la variable aleatoria independiente.
uy:  media de los valores valuados con la aplicacion de P(x).

El coeficiente de correlacion es un indicador que establece, en términos porcentuales, la
calidad del ajuste entre los datos obtenidos experimentalmente y el modelo polinémico
entero de grado “n” que pretende emplearse para tal proposito. Si el valor de este
coeficiente fuera igual a cero, indicara que las variables aleatorias “X" y "y’ son
estocasticamente independientes, es decir, la relacién polindmica 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 polindmico representa
perfectamente la relacidon de ambas variables, por 10 que si es el caso, se adoptara
aquel polinomio cuyo valor absoluto de coeficiente de variacion se encuentre mas
cercano a la unidad para modelar matematicamente el comportamiento que éstas

s

guardan o

S
La existencia de un signo negativo en el valor.del coeficiente de correlacién establece

({3t} ] u, n

gue las variables aleatorias “x" y “y” ‘mantienen una correlacion inversa, es decir,
cuando una crece la otra disminuye y viceversa Si en contrapunto, el signo que se

presentara fuera positivo, indica que la correlacion es de tipo directo, es decir, ambas

crecen simultaneamente y viceversa.
De lo anteriormente expresadc se entendera que:
A< p < 1
Al cuadrado del coeficiente de correlacion se le 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.
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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 numerica,

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

fas siguientes:

a) Representacion funcional de los fendmenos numeéricos.

b) Representacion 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.

Acl. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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f) Correccion de errores inevitables en toda ciencia.

g) Aprovechamiento del muestreo para el conocimiento de los

fendomenos.

2.2 Definiciones elementales.

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

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

¢) Muesira.- Subconjunto de una poblacion.

2.2.1 Datos relevantes.

Cuando se va a estudiar un fendmeno, mediante Estadistica, se

selecciona una varable de la cual es importante tener cierta

informacion:

'a) Valor mayor: (Xnax) entre los datos obtenidos, o de ios datos de Ia

muestra gue se haya tomado en forma aleatoria.

b) Valor menor: (Xeaun) €Ntre los datoé obtenidos, o de los datos de la

muestra.

Act, Jos¢ Martin Eslrada Gaicia.
Prolesor
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c) Rango: (R)diferencia entre los dos valores anteriores.

d) Intervalo: (I) divisidon (generaimente igual) del rango. A cada uno se

le llama Clase o intervalo de clase.
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 numero de ocurrencias ), Relativa (fr) { cuando se obtiene
su relacion con respecto al total de las frecuencias, f.(x) ) v
Acumulativa ( F(x)) '

Ejempilo:

Tomemos como universo a 1os alumnos 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:

76,87,71,7..30,7.3,80,82,64,8.2,64, 8.0, 8.0, 8.2,
9.3,78,9.1,7.1,80,9.1,6.9,58,7.1,82,7.6,7.6,87,6.7,

Acl. José Maitin Estrada Garcia.
Profesor
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6.0,6.9,51,568,64,47,76,7.1,6.4,69,6.7,58,8.0,6.7,
7.8,73 56,56,7.1,56,7.6,6.7

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

relacion util. Organizandolos en una tabla daran mejor informacion.

) FRECUENCIA
VARIABLE | FRECUENCIA | FRECUENCIA | FRECUENCIA | RELATIVA
RELATIVA | ACUMULADA | ACUMULADA
37 1 0.019 7 6019
5.1 1 0.019 2 ~ 0.038
5.6 3 0.057 5 0.096
58 3 0.057 8 0.153
6.0 1 0019 99 0.173
6.4 4 0.076 13 0.250
6.7 5 4 0.076 17 0.327
6.9 | 4 L o078 21 0 403
7 1 6 . 0115 27 0.519
7.3 3 | 0057 30 0.576
76 | 5 | 0086 35 0.673
7.8 | 2 | ooas 37 0.711
8.0 | 6 0115 43 0.826
8.2 , 4 ' o076 47 0.903
8.7 l 2 ’ 0.038 49 0.942
9.1 ! 2 | 0.038 51 0.980
93 i 1 ! 0019 52 1.000
TOTAL | 52 1000

Act. Jos€ Marin Estrada Garcia

Profeser
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Se puede condensar la tabla anterior, distribuyendo las frecuencias

por Intervalos de Clase, que son del tipo a<x <b, o sea (a, b].

El tamafno 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 F’UNTOl
RELATIVA ACUMULADA RELATIVA | MEDIO:

4-5 _ 0.019 . 1 0.019 4.5
5-86 8 0.154 9 0.173 5.5
6-7 12 0.231 21 0.403 8.5
7-8 22 0.423 43 0.826 7.5
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,
generalmente, y segmentos de recta (respectivamente) donde las

bases corresponden a los intervalos y las alturas corresponden al
numero de frecuencias de cada clase.

Act. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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Histograma de frecuencias simples
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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 UGtil 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 Marlm Estrada Garcia
Profesor
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2.3.1 Las Medidas de Tendencia Central mas comunes son la

media, la moda y la mediana.

a) La Media es una medida equivalente al promedio aritmetico’ de

todos los vaiores de las variables que estan en la muestra. .

_ | n | |
Xo=p= =D x, =2 | (x)MC

i=1 =1

Se usa X cuando se trata de una ‘muestra, mientras qué se usa it

cuando es una poblacion.

b) La Mediana es un valor de la variable, tal que la mitad de las
observaciones debe tener un valor menor o igual al de la Mediana y
la otra mitad, debe tener un valor mayor o igual que ei de la

Mediana

0% < x, .= % <50%

En general la 1dea de subdwvidir los valores en conuntos de

cardinalidad igual. da origen a los llamados cuantiles.

Act, Jose Martin Estrada Garcia
Profesor
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c) La Moda es el valor que se presenta con mayor frecuencia en la
muestra. N |

Xom

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.

A

[

!
[
=
>I<
~

S'=- S (MC=x) f (x)

=]

La Varianza se representa con S° cuando se trata del analisis de
una muestra, mientras que se representa con c* 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 desviacién Estandar es la parte positiva de la raiz cuadrada de
la Varianza.

. T
S = 4/ S

— / _h__zg
o = Jo

c) El Coeficiente de Variacion es la relacidén que existe entre la’

Desviacion Estandar y la Media. Este se da en porcentaje, y a
mayor porcentaje mayor dispersion.

-

Q

S _C
X M

v

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, Y) = E{ (X~ )(Y - 1y ) } = E(XY) - pix iy

Acl. José Martin Eslrada Garcia.
Profesor
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b) El coeficiente de Correlacion de X y de Y como:

p.-‘- Cov(x._Y)

Cx Oy

Donde -1 < p <1, tal que si

p
R .
correlacionadas; si

-1 se dice que las variables estan inversamente

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 terminos de su variacion, (se da en
porcentaje).

2.4 Analisis de Regresion.

Supongase que se desea ajustar una curva a un conjunto aproximado
de datos, tales como Ios gue se obtienen en mediciones
expertmentaies. Uno de los requisitos para ajustar una curva a los
datos, es que el proceso no sea ambiguo, es decir, que si los datos

Act José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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ajustados por una persona son distintos a los que obtiene otra, €l
meétodo resulta impractico.

Asi también es conveniente, en algun sentido, minimizar ia desviacion
de los puntos de la linea. Las desviaciones se miden por las distancias
que van de los puntos a la linea.

4

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 munimizar la suma de las nﬁagnitudes 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), Perc como puede apreciarse, en virtud de que el signo de

Act. Jose Marlin Estraga Garcia. .
Profesor
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unos errores es positivo y el de otros negativo, lo recomendable es
.minimizar la suma de ios cuadrados de los errores (criterio de minimos

cuadrados).
Si se requiere ajustar a una funcién polinomial de la forma:
Y = ajtax;tax+asx +ragxt o +anx”

4

se tendra que resolver el siguiente sistema de ecuaciones:

Vo Zx X X a| | 2V

2 14l “
Ly, Lx 2x vy ||a 2.x Y
2X X 2x XX G| TSy

2x 2x XX o X a Sy

L]

Donde:

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

n el grado del polinomio.

X, Y vy cualguiera de los puntos experimentales { (x, yi) }-
e, =Y,-v. El error de cada punto

o’=(xe’)/(N=n=-1). Lavarianza.

Act. José Marlin Estrada Garcia.
Profesor
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Ejemplo:
Supodngase el analisis de todas las edades de los alumnos de un

grupo.

Los datos son 1os 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=20 _

Xmin = 21.6

Xmax = 39.7

Longitud del Intervalo de Clase = 3.62

Se desean 5 clases.

Analizando los datos tenemos que :

1. IC, f, MC, fr,
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 00769
i 1.0000

Acl. José Marlin Estrada Garcia
Profesor
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Entonces:

fr-MC, (MC-w)* | fr(MCi-p)?
9.0035 14.1376 54373
9.3578 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
n=27.17

o° = 16.61

G = 4.0755

v=4.0755/2717=0.15=15%

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

Act. José Martin Estrada Garcia.

Profesor

4,828.1565

- grado: y
}
Y, X, X, X
0.3846 23.41 548.0281 12,829.3378
0.3462 27.03 730.6209 19,784.6829
0.1923 30.65 939.4225 28,793.2996
0.0000 | 34.27 1,174.4329 40,247 8155
0.0769 | 37.89 1,435.6521 54,396.8581
10000 T 15395 156 015 9939
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| X" X, Y, Xi Y,
300,334.7984 9.0035 210.7716

. 533,806.8995 9.3578 ~ 252.9410
882,514.6335 5.5940 180.6509
1'379,292.6370 0.0000 0.0000
2'061,096.9520 2.9137 110.4016
5'157045.9200 27.169 754.7651

Queda entonces, por resolver, una matriz de ta siguiente forma:

| 5 153 25 4828 1565 | | o
18325 4,828 1565 156,016 9939 | | g, 27.169
| 4,828.1565  156,016.9939  S'157,045.9200 | la | 754 7651 !

de la que se obtienen los siguientes coeficientes:
o = 0.340867752, 2, = 0.01734053059 y a, = -0.0007063501614
Por 1o tanto el poligono ajustado (curva ajustada) es:

Y = 0.340867752 + 0.01764053059 x - 0.0007063501614 X

Act. José Martin Esirada Garcia.
Profesor
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P

Y (xi) € € .
0.3667 20.0179 0.0003
0.3016 20,0446 0.0020
0.2179 0.0256 0.0007

. 01158 0.1158 0.0134
0.0049 200720 | 0.0051
0.0215

6?=0.0215/(5-2-1)=0.0175, entonces ¢ = 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

Act. José Martin Eslrada Garcia
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18

E(y:) E(Y) E(y)-E(Y) |Cov (y, Y} Var(y) Var (Y)
90035 | 85844 | 77.2896 | -77.1486 | 74.2853 | 67.5306 |
93578 | 81520 | 762867 | -76.1823 | 61.2089 | 61.6319
58940 | 00091 | 00536 | -0.0117 | 32.5093 | 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 informacion acerca de las varianzas, las .
desviaciones estandar, la covarianza, el coeficiente de correlacién y el
coeficiente de variacion que existen entre nuestros datos y la curva

ajustada a estos.

o°, = 196.0509 entonces o, = 14.0018

o'y = 144.0821 entonces oy = 12.0034

Cov (y Y)=-153.8833

p,v =-153.8833 / {(14 0018)(12.0034)} = -0.915591
pyv = 0.8383 = 83.83%

Act. Joseé Martin Estrada Garcia.
Profesor




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

CONTABILIDAD

EXPOSITOR: M. EN I. ENRIQUE A. HERNANDEZ RUIZ
PALACIO DE MINERIA
ABRIL DEL 2001

Taazr Te Minerig Cavio e Tyt CeddLT1emas 25000 Menzg D F P00 Postal WM-2285
Tetziorgs  SLCIENETT It T UmIT O Faa BTIC0BTR SERT.ATI AL OF



CONTABILIDAD

Teoria contable

La contabilidad es una técnica que produce informacidn estructu
rada y sistemiticamente, en forma cuantitativa y en términos mo
netarios de las operaciones gue efectlla una empresa y de ciertos
eventos econdmicos que la afectan con objeto de facilitar a los

interesados la toma de decisionesl.

Para gque los interesados puedan tomar decisiones, la informacitén
gue se les presenta necesita haber pasado por un proceso de orga

nizacidon de datos que les facilite el andlisis de las cifras pre

sentadas.

Este proceso de organizacidn se basa en la técocnica contable, la

cual se comenta a continuacidn.

Una enopresa desde el punto de vista financiero es una intec~n -
cion de recursos econdmicos, humanos, naturales y tecnoldrices:

que se manejan con el propdosito de alcanzar un objetive por =:

cual es creado.

Los objetivos de la empresa son el obtener utilidades, el ser -

una fuente de empleo seguro para los trabajadores, el brindar -

1 Boletin Tedrico Contable

Comisidn de Principios de Contabilidad
IMCP :



satisfactores a la comunidad y el brindar un servicio social.

A las empresas que nos referiremos en este curso son las lucra-
tivas © sea aquéllas gque pretenden obtener una utilidad por el
carital que invierten como un pago al riesgo que los accionis-

ta~ esztdn corriendo.

ncra bilen. vamos a enumerar una serie de hechos gque deben rea

liseorse para que una empresa pueda iniciar sus operaciones.

lc.~ Se reQnen cinco personas y deciden constituir una sociedad

-——

paza comprar y vender un articulo X entregando cada uno para -
que se pueda hacer esta actividad $ 1'000,000.00 los cuales de-

positan en una cuenta de cheqgues.

20.~- Asisten con un notario con objeto de gue legalice la cons-
titucidén de la sociedad y les expida el acta constitutiva co -
rrespondiente por lo cual les cobra § 40,000.00 que le pagan -

con un cheque,

30.- Se contrata a un Despacho de Contadores Piblicos para gque
realice la orgénizacién de la empresa, establezca los planes y
estrategidé y elabore el sistema de informacidn por lo cual nos

cobra § 150,000,.00 que pagamos con un cheque. ‘

40.- Se compra a una inmobiliaria un terreno y un edificio en

$ 400,000.00 y $ 600,000.00 respectivamente que pagamos con un



50. Se compra a una casa de muebles, mobiliario para las ofici

nas por $ 100,000.00 que se pagan con un cheque, -

6o. Se efectlda 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 mercancia que compramos vendemos la totalidad y ‘cobra

mos por la venta § 800, 000.00.

ahora bien, todas estas decisiones gue originaron un cambio en
el manejo de los recursos de la empresa, pueden ser organizados

en la forma siguiente:

la. Operacidn

Aportacidn del cavital:

Efectivo en bancos $ 5'000,000.00

Capital inicial $ 5'000,000.00

e

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 $ 54000,000.00




3a. Operacidn

Paqo al Despacho de Contadores Pablicos por la or-

ganizacion.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

Sl me consldera el pago al notario y al despacho de Contadores

Plblicos. como gastos afectuados para la organiraeidn de la em=

presa, tendremos.

Pago al notario S 40, 000. 00
Pago al Desp. de Cont. Pub, 150,000, 00
Gastos de organizacién [ 190, 000.00 (1)

éa. Operacibdn

Adquisicién del terreno y 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

5a. Operacién

Adgquisicidn del mobiliario de oficina.

(1Y Ver la operacidn anterior,



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. Operacidn

LIS .
- w

"Acondicionamiento de oficina (Gdstés de Inst.)

v

»

TNy T et
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 gue la empresa -
pueda cumplir una parte de su objetivo que es la compra del -~
producto X para después venderlo y obtener una utilidad.

Adquisicidn de mercancia a un proveedor.

Efectivo en bancos S 3'660,000.00

Gastos de organizacidn ‘ . 190,000.00

¢f



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 S 5'400;000.00

Menos: Adeudo a proveedores 400, 000, 00
Capital .inicial $ 5'000,000.00

}
Se observa que con esta operacidn hubo un cambio-en relacidn a

los anteriores. Como la adguisicidn se hace a crédito a.pagar'
en 60 dias nuestra cuenta bancaria no se ve afectada. La suma
de los nuevos valores da $§ 5'400,000.00 y obedece a gque adgui-
rimos de terceras personas mas recursos para ser invertidos en
la empresa, Sin embargo, esos recuréos 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 operacidn la empresa vende en § 800, 000.0C la mercan -
cia que addhirié en $ 400,000.00, por lo tanto cbtiene una uti

lidad de § 400,000.00 gue pasa a formar parte del capital ini-

cial que aportaron los accionistas.

VENTA DE MERCANCIA

" CIA. X, S.A.
BALANCE GENERA7. AL 31 DE DICIEMBRE DE 1990



Efectivo en bancos . $ 4'460,000.00

Gastos de organizacidn . 190,000.00
Terreno , 400, 000,00
Edificio : ' 600, 000. 00
Mobiliario de oficina 100, 000, 00
Gastos de instalacidn 50, 000.00
Adquisicidn de mercancia 0
SUMA EL ACTIVO $ 5'800,000.00
Menos: Adeudo a Proveedores {PASIVO) 400, 000,00

Capital Inicial 5'000, 000,00

Utilidad derivada de

la venta:

Venta efectuada 800, 000.00

Costo de adguisi-

cién de la mercan o

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 que hemos manejado se les denomina ba

lance general, ya que nos muestra la situacidon financiera de -

la empresa -en un momento dado.

20.- A la suma de los valores iniciales que manejamos se les -
denomina ACTIVO y se definen como el conjunto de bienes, dere-

chos y servicios que son propiedad de la empresa.

3o.- Al adeudo que teniamos con los proveedores se les denomi-

na PASIVO y se define como el conjurto de obligaciones que de-

be pagar la empresa.-

c . _ 1 :
(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 1o que vendi-
mos contra lo que 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 gue aportaron los socios inicialmente mas las utilidades
(o menos las pérdidas)-que haya obtenido.la empresa como resul

tado de _sus operaciones.

Ahora bien, si indicamos el resultado de las operaciones ante-~

riores en notacidn guedarian:

1) Activo = Efectivo en + Gastos de Org. + Terreno + Edificio
Bancos

+ Mobiliario de + @Gastos de Instalacidn
Oficina

En notacién guedaria

A=EB+ GO+ T + E + MyEO + GI

2) Pasivo = DProveedores

3) Capital Capital So- ‘ ‘

Contable = cial Inicial + Ventas -~ Costo de Ventas



En notacidn quedaria“

cC = €SI + (V - cv)

Si como dijimos antes:

Ventas ~ Costo Ventas = Utilidad

Tendremos;

" €C = CSI + Utilidad

Ahora si observamos otra
contable tenemos:

vActivo '5'800, 000
mencs Pasivo

© 400,000

== Capital Contable 5'400, 000

Capital Contable
cial Inicial

5'400,000

5'000, 000
Por lo tanto
A-P =CC (1)

CC = CSI 4+ V - CV (2)

Sus tituyendo (2) en (l) tenemos
A~P=CSI +V-CV (3)

Si despejamos el Activo tenemos

A =P+ CSI +V - CV

forma de determinar el capital

Cabital So- + Ventas - Costo de

Ventas

+ 800,000 -~

400, 000

Si ahora a V - CV la igualamos con la R de r2sultados te-

nemos:

("\
L



. 4) ) )
A =P + CSI + R( Ecuacidn Contable

Esta formula es fundamental para comprender la forma como

se organizan los datos con la técnica contable.

El resultado del ejercicio puede

La de utilidad si:

é I >£C + é Gastos

(L) (2)
La de pérdida si:

é I<£C+2_ Gastos

N (3)
(1) LEASE SUMATORIA
(2) > MAYOR QUE

(3) 41 MENOR QUE

Si hacemos un histograma de esta ecuacidn obtendremos lo si-

guiente,

tener dos situaciones

PASIVO

ACTIVO

CAPITAL

RESULTADO
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En la écuacién 4 obtuvimos
A =P+ CSI + R
Si pasamos los términos de la derecha al términc de la iz-
guierda obtendremos;
A-P-CSI-R=0 (5)
Como el activo, pasivo, capital y resultados van a tener aumen-
tos y disminuciones vamos a representar estOs en notacidn en la
ecuacién nimero (5)

+Ea) - Ep)- Ees1) - (PR) =0 (6)

- -

Observe como el Activo tiene un simbolo general positivo y el -
Pasivo, Capital y Resultado tiene un simbolo general negativo.

Si representamos en una grafica estas notaciones tendremos:

i
+ ACTIVO - . + PASIVO -

N < -
- f
IR l + CAPITAL -

'+ RESULTADOS -




lo.

20.

3o.

Obsérvense varios simbolos en esta balanza.

Para que pueda estar en equilibrio el activeo tiene que sex
igual a la suma.del pasivo, capital y resultados, o el ac-
tivo menos el pasivo, capital y resultados es igual a cero,
yé qgue de no ser asi ;a formula gque venlamos manejando se-
ria inoperante y romperiamos la igualdad.

Al activo le asignaﬁos un signo general positivo (Ecuacién

6) para todos los valores que lo forman, y al pasivo, car’

tal y resultados un signo general negativo.

El casillero del activo lo dividimos en dos partes, la del
lado izéuierdo con un nuevo signo positivo y la del lado -
derecho con un signo negativo. Esto va a significar gue to
das las céntidadcs q&c anctemos en-el activo -del lade iz -~

gulerdo del casillero, van a originar gue los valores que

lo integran sean mayores,. ya gue si multiplicamos el signc
general de mas por el signo del casillero del lado izguier
do, ?l resultado nos darda positivo ( (+) (+) = (+) ¥ en --
consecuencia todas las cantidades que anotemos del lado de
recho del casillero del activo, van a originar gque los v‘
lores que lo integran disminuyan, ya gque si multiplicamos

el signo gencral de mas por el signo del casillero del la-



do derecho, el resultado que nos da es negativo { (+) {(-) = (-)

4o0. E1 efecto gue tiene esta organizacidn de datos del otro -
lado de la Balanza (Pasivo + Capital + Resultados) es el
contrario ya qué todas las cantidades que anotemos del lado
derecho de la divisidn de los casilleros que tienen el Pa-
sivo, el Capital y los Resultados, van a originar que los
valores de cada uno de'estos concegtos se aumenten. ya quc
si multiplicgmos el signo general de menos que tiene el Pa
sivo, Caéital y Resultados por el signc de-menos de la di~
visidn de los casilleros, tendremos que nos da positivo --

( (=) (=) = (+).

Ahora bien, como da uno de estos conceptos de Ac£ivo, Pasivo, -
Capital y Resultados tienen diferentes valores gque los integran,
subdiv}diremos cada uno de estos casilleros (poniendo el mismo

caso que hemos manejado) para conocer adecuadamente cdmo van su

fricndo modificaciones como resultado de las operaciones afec -

tadas. La subdivisidn guedaria como sigue:

)



BANCOS

+3CTIVO

+ PASIVO

GASTOS DE ORGA-
NIZACION

CAPITAL

GASTOS DE INSTA
LACION

MOBILIARIO Y
EQUIPO

RESULTADOS

MAQUINARIA Y
EQUIPO

EQUIPO DE TRANS
PORTE

ALMACEN DE MER~
CANCIA

PROVEEDORES

CAP. INICIAL

VENTAS
COSTO DE VENTZ

Los casilleros para cada uno de los valores nos van a permitir

ir controlando los cambios que van teniendo éstos como resulta

do de las operaciones,

las coperaciones.

Vamos entonces a hacer el registro de
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: .
| EFECTIVO
i EN BANCOS

.GASTOS DE
ORGANIZA
CION

"TERRENO

EDIFICIO

MOBILIARIO
"DE OFICINA

MERCANCIAS

+ ACTIVO
(1) 5,000 000 40,000 (2)
(9) 800,000 150,000 (3)
| 1,000,000 (4)
| 100,000 (5)
| 50,000 (6)
©(2) 40,000 i
(3} 150,000
| e i
., (&)  Loo,000
; —m B S |
5 |
| i
| (5) 600,000 : ;
- e e s e et
t
;
!
() 100,000 ;
I B
g
» (7)) 400,000 | 400,000 _(8) |
J/ ''''''
e

i -
+ PASIVD
T T oo, 000
|
i
1
|
o i T
! i 5,000.000
. ]
| .
| ;
| S 1 -
|
i ]
= | 80C,000
- ;
I !
J {8) 400,000 i
t
{
B TR S

(7

%PROVEEDORE

(9}
VENTAL

LOSTO I'E
VENTAS



bsérvese matemiticamente que” fue lo que hicitos ¢n esiz

. de ouaaandze o datpgs

o, de Concepto Activo = Pasivo 4 Capital Inicial + Ventas - Costo
Jpera- . ; de
2ién Ventas
1 Bancos + 5'000.000 (1) + . 5'000,000
2 ' Gros. de Organi-

zaciodn + 40.000 (2)
2 Bancos . - 40,000 (1)
3 Gtos, de Organi-

zacion + 150,000 (2)
3 Bancos - 150.000 (1)
4 Terreno + 400.000 (3)
4 Edificio + 600,000 (4)
4 Bancos - 1'000.000 (1)
5 Mobh. de Oficina + 100.000 (5)
5 Bancos - 100.000 (1)
6 Gtos, de Insta-

lacidn + 50,000 (6)
6 Bancos - 50.000 (1)
7 Mercancias + 400,000 (7)
7 Proveedores + 400,000 (8)
8 Bancos + 800.000 (1)
8 Costo de Ventas - ‘ ' + 400,000 (9)
8 Ventas. + 800.000 (10)
8 Mercancias - 400,000 (7)

5'800.000

= 400,000 + 5'000. 000 + 800,000 - 400,000




(%]

En la balanza ndtese que las cifras que 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 RESULTADOS va -~
que las cifras anotadas del lado derecho aumentan los valores
y las del lado izgquierdo las disminuyen.

Este movimiento aritmético es importante para comprencder la -
mccanica contable.

La forma de organizar estos datos, aparentemente es complicadea,
sin embargo, haremos un andlisis mias detallado para comporouads:

mejor su mecanica.

Analicemos los movimientos que tuvo la cuenta de bancos o

nos permita conocer cudl es la cantidad de cfectivo con 1z

Jdisponemos.

Movimiento de este valor

(1) 5'00D0 000 40 0LO (7

(8) 800 0QN 150 00C (2%

- 1'000 000 (4)
100 000 (5)

50 000 (6)

5'800 000 1'340 000




Lo cue tenemos disponible en bancos para ser utilizado es la -

cantidad de § 4'460, 000.00.

Tenemos, antes de seguir adelante, gue hacer una pausa para in
troducir un nuevo concepto de la técnica contable. Este concep
to es el de la cuenta, la cual se define como "el registro que
se establece a cada uno de los valores del activo, pasivo, ca-
pital y resﬁltados, con objeto de conocer los camblos gue su -
fren estos valores como consecuencia de las operaciones gue --
realiza la empresa". Distinguimos en esta Definicidn varios --

conceptos. :

El registro viene a ser cada uno de los casillerous 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 for-

ma de tes.

—— O Onn e 4} P

e ——————

La denominacion del valor al que hagamos referencia se indic

ra en la parte supecrior de cada cuenta te.
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del HABER. Graficamente tenemos:

BANCOS
Debe Haber

Ahora bien, en nuestra misma cuenta de bancos tenemos:

BANCOS
Debe Haber
CARGOS © {1) 5'000 000 40 000 (2) _ 2
DEBITOS "~ (8) 800 000° 150 000 (3) ABONOS O
' 1000 000 (4} CREDITOS
100 000 (5)
50 000 (6)
MOVIMIENTO 5'800 000 1'340 000 MOVIMIENTO
DEUDOR ACREEDOR
SALDO. DEUDOR 4'460 000

A la suma de los cargos se le denomina movimiento deudcor. A la
suma de los créditos se le denomina movimiento acreedor. A lz

diferecncia de movimientcs se le denomina saldo deudor o szldia

acreedor. El saldo serd deudor si en la diferencia de movimien

tos el movimiento deudor es mayor que el movimie~to acreelor -
como en el caso de Bancos.

' En el caso de PROVEEDORES, como se muestra a continuacién:
)



BANCOS

La te, repetimos la idea, nos va a representar una cuenta., Aho-

ra bien, las tes tienen una estructura particular gue se presen

ta a continuacidn, tomando el ejemplo de la cuenta de bancos:

BANCOS
(1) 5'000 000 40 000 (2)
(8) 800 000 150 000 (3)
1'000 000 (4)
100 000 (5)
50 000 (&)

9

Las cantidades que nosotros anotamos del lado izguierdo de la

te se denominan cargos o débitos. Las cantidades que nosctro:

anotamos del lado derecho de la cuenta se llaman abonos o cré-

ditos. El area donde nosotros anotaﬁos los cargos o débito:. .e

le llama_ﬁrea del DEBE (esta denominacidn no tiene relacidn coi.

gue nos deban, es un tecnicismo y es importante no olvidar que

no tiene relacidn o representacidn de algln derecho a nuestn‘

favor).

El area donde anotamos los abonos o créditos se denomina &area
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PROVEEDORES
MOVIMIENTO . 400 000 MOVIMIENTO
DEUDOR ACREEDOR
400 000 SALDO 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 :QSaldo es Deudor

~Movimiento Deudor 4:_ Movimiento Acreedor :?Saldo es Acreedor

Movimiento Deundor = Movimiento Acreedor 5>La cuenta estd --

saldada

Una vez establecidas estas definiciones, vamos a empezar ap =--
nuevo concepto gque es importante en Contabilidad y se dencomina

"partida doble",

Este nuevo concepto se relaciona con la ley de la causalidad -
la cual indica que a toda causa corresponde un efecto. En con
tabilidad se establece que a todo cargo corresponae un abono -

y/0 a todo abono corresponde un cargo (los cuales deben ser por

la misma cantidad).
J

Sin embargo esta ley de la partida doble tiene mﬁ;tiples moda-
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lidades gque 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.

c) A todo aumento de activos corresponde: un aumento en
los resultados.

d) A una disminucidn del activo corresponde: un aumento
o ‘ : del propio
activo.

t

De estas reglas relacionadas con los valores gque integran el -

activo se pueden deducir otras reglas para los demés conceptos
gue por su sencillez sdlo las enumeramos.

e) A toda disminucidn de activo
corresponde:

Un aumento de activo.

- Una disminucidon de pa-
sivo.

- Una disminucidn de ca-
pital.

- Una dismirucidén de re-
sultados.

f} A todo aumento de pasivo :
corresponde - Un aumento de activo.

- Una disminucién del -~
propio pocaivo.
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~ Una disminucidon de ca
pital.” '

- Una disminucidn de re
sultado.

g) A toda disminucidén de pasivo -~ Un aumento en el capi
corresponde tal.

- Un aumento en los zre-
" sultados.

- Un aumento en el pro-
pic pasivo.

- Una disminucidn de ag
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.

i) A todo aumento en los resul - Un aumento de activo.
tados corresponde

— Una disminucion en los
propios resultados.

- Una disminucidn en el
pasivo.

- Una disminucidn en el

capital.
j) A toda disminucidn en los - Un aumento en los pro
resultados corresponde pios resultados.
o f

- Un aumgnto en el capi
tal. B



- Un aumento en el pa-
givo. -

- Una disminucién de agc
tivos..

Ya con este conocimiento vamos a hacer el registro de las opera

ciones que hemos manejado desde el principio en cuentas tes.

BANCOS CAPITAL SOCIAL
(1) 5'000 000 40 000 (2) 5'000 000(1)
{8) 800 000 150 000 (3) . 5'000 000(s)
1'000 000 (4)
- 100 000 (5) -
50 000 (6)
(M) 5'800 000 1340 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) 600 000 {5) 100 000
(8) 600 000 {s) 100 000

%
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GTOS, DE INSTALACION

ALMACEN DE MERCANCIAS

(6) 50 000

(S) 50 000

PROVEEDORES

400 000 (7)

400 000 (S)

COSTO DE VENTAS

(7) 400 000 400 000 (8)
(M) 400 000 400 000 (M)
(S) -
VENTAS
800 000 (8)
800 0C0 (S)

(8)

400 000

(s)

400 000

Una forma de verificar si las operaciones anteriores se regis-

traron correctamente es formulando un documento que se denomina

"balanza de comprobacidén”, en la cual si la suma de los saldos

deudores es igual a la suma de los saldos acreedores se Fresu-

me que los asientos contables se registraron correctamente.



BALANZA DE COMPROBACION

CONCEPTO DEBE HABER
Bancos 4'460, 000
capital Social 5'000, 000
Gastos de Organizaciodn 190, 000
Terreno : 400,000
Edificio 600, 000
Mobiliario de Oficina s 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 .} $ 6'Z200,000

Como se sefiald anteriormente existen diferentes valcres que in
tegran el. activo, pasivo, capital y resultados, estns valores
se enumeran en el catidlogo de cuentas y sus movimientos y na-

turaleza se explican en la gula de contabilizacidén que se pre

senta a continuacion.



CATALOGO DE CUENTAS Y GUIA DE CONTABILIZACION,

Grupos de cuentas

1.

CUENTAS DE ACTIVO

11.

12,

13.

ACTIVO

PASIVO

CAPITAL CONTABLE
INGRESOS

COSTOS Y GASTOS
MEMORANDO

(o)W F I - PV N I
L]

Efectivo en caja y bancos

110 Fondo fijo de caja
111 Bancos
11101
11102
112 Inversiones en valores de realizacidn inmediata

Documentos v cuentas por cobrar

120 Documentos por cobrar

121 Documentos descontados

122 Clientes e

123 Adeudos ' .

124 Deudores diversos

125 Intereses e IVA X Cobrar a deudo-
res y clientes

126 Estimacidn para adeudos de cobro
dudoso

127 IVA acreditable o IVA X cobrar

Inventarios

130 Almacén de mercancias

131 Estimacidn para ajustes de inven-
tarios

132 Mercancias en transito



14.

15.

le6.

17.

133
134
135
136

137

138
139

Anticipos a proveedores
Inventario inicial
Compras Totales '
Gastos sobre compras

13601 Fletes
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
155
156

157
158

159

Inversiones en acciones en cias. sub-
sidiarias
Depbsitos en garantia

Terrenos

Edificios

Maguinaria y Eguipo

Equipo de Transporte

Mokiliarioc y Equipo de Oficina
Depreciacidn Acumulada de Edificio
Depreciacidén Acumulada de Maquinaria
y Equipo

Depreciacidn Acumulada de Eguipo de
Transporte

Depreciacidon Acumulada de Mobiliario
Yy Equipo de Oficina ’
Construcciones en Proceso

Pagcs anticivados

160
16l
162

Impuesto sobre la renta pag. X antic.
Seguros y flanzas pagados x anticipado
Intereses pagados por anticipado

Gastos por amortizar

29
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170
171

172
173

Gastos de organizacidn

Amortizacidn acumulada de= gastos de€
organizacidn

Gastos de instalacidn

Amortizacidn acumulada de gastos de
instalacién

CUENTAS DE PASIVO

21,

210
211
212
213
214

215
216
217
218

23.

230

Documentos y cuentas por pagar a corto plazo

Documentos por pagar

Proveedores

Acreedores diversos

Intereses e IVA X pagar a acreedores
Impuestos y derechos por pagar

- 21401 Sobre la renta sobre productos

del trabajo
21402 Del 1% sobre remuneraciones
21403 Del 5% INFONAVIT

21404 Cuotas obrero patronales al IMSH

IVA por pagar

Anticipos de clientes
Gratificaciones por pagar
Participacion de utilidades a favo:x
del personal por pagar

Impuesto sobre la renta al ilngreso
global de las empresas por pagar

A largo nlazo

Documentos por pagar

Creditos difer:dos

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 anteriord ™
Resultacdos del ejercicio ‘

)

1
~ -

}
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CUENTAS DE INGRESOS

400 Ventas

401 Devoluciones sobre ventas
402 Productos financieros
40201 Intereses cobrados

40202

403 Otros

40301
40302

Descuentos, bonificaciones
y rebajas sobre compras

ingresos

Utilidades en venta de activo fijo
Diversos

CUENTAS DE COSTOS Y GASTOS

500 Costo de ventas -
501 Gastos de ventas -

50101 AmortizaciOn
50102 Depreciacidn
50103 Sueldos y salarios
50104 Tiempo extraordinario
50105 Gratificaciones
50106 Indemnizaciones
50107 Viaticos acumulables
50108 Comisiones a empleados
50109 Gastos de representacién acumulables
50110 Honorarios
50111 Previsidn social
50112 Donativos
50113 Renta
50114 Seguros y fianzas
50115 Fletes y acarreos
50116 Publicidad
50117 1IVA Costo
50118 Del 1% sobre remuneraciones

- 50119 Del 5% INFONAVIT
50120 Impuesto predial
50121 Derechos por servicios de agua
50122 Otros impuestos y derechos ‘
50123 Papeleria y articulos de escritorio
50124 Correo, teléfono y telégrafo
50125 Comisiones a independientes o agentes
50126

Transportes locales



50127 Cuotas y suscripciones

50128 Luz y Fuerza )

50129 Aseo, conservacidn y mantenimiento

50130 Mantenimiento y reparacién de mobiliario y equipo
50131 Reparacidn de mercancila

50132 Gastos de cobranza

50132 Gastos no deducibles

50134 Diversos

502 Gastos de Administracidn

50201 Amortizacidn

50202 Depreciacidn

503  Sucldos y salarlos

50204 Tiempo extraordinario

50205 Gratificaciones

50206 Indemnizaciones

50207- Vidticos acumulables

50208 Comisiones z empleados

50209 Gastos de representacidn acumulables
50210 Honorarios

50211 Previsidn social

50212 Donativos

50212 Renta

50214 Seguros y fianzas

50715 Fletes y acarreos

50216 Publicidad

50217 IVA Costo

50218 Del 1% sobre remuneraciones

50219 Impuesto predial

50220 Derechos por servicio de agua

50221 COtros impuestos y derechos

50222 papeleria vy articulos de escritorio
50223 Correo, teléfono y telégrafo

50224 Comisiones a independientes o agentcs
50225 Transportes locales

50226 Cuotas y suscripclones

50227 Lyz y Fuerza

50228 Aseo, conservacidn y mantenimiento
50229 Mantenimiento y reparacidn de mobiliario y equipo
50230 Reparacidén de mercancia

50231 Gastos de cobranza

50232 Gastos no deducibles

5023 Diversos

503 Gastos financileros

504 Otros gastos



505

506
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50401 Pérdidas en ventas de activo fijo
50402 Diversos

Provisidn para el impuesto sobre la renta al
ingreso global de las empresas

Provisidn para la participacidn de utilidades
al perscnal.



CLASIFICACION DE CUENTAS EN EL

CAPITAL CONTABLE

DEUDOR

ACREEDOR

Capital Social nn exhibido
Pérdidas Acumuladas

Pérdida del ejercicio

- Capital Social Suscrito

- Utilidades acumuladas

- Utilidad del ejercicio.

RE



CLASIFICACION

DE CUENTAS EN EL PASIVO

A CORTO PLAZO (ACREEDOR)

CONTINGENTE (ACRELDOR)

A LARGO PLAZO (ACREEDOR)

Documentos por pagar
Proveedores

Acreedores

Intereses e IVA por pagar
a acreedores

Impuestos y derechos por
pagar

IVA por pagar

Anticipos de clientes
Gratificaciones por pagar
Participacidn de utilidades
a favor del personal por pa
gar.

Impuest¢ sobre la Renta al

ingreso global de las empreg
sas por pagar.

1
Deudores cuantificados en
contra de la empresa por

juicios.

Civiles

Mercantiles

|

Laborales

-~ Fisceales

Documentog por pagar por
créditos refaccionarios,

hipotecarios u otros.

SE
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GUIA DE CONTABILIZACION Y CATALGGO DE CUENTAS

CUENTAS DE ACTIVO.

110. FONDO FIJO DE CAJA

CARGOS:

1.

2.

Importe de la dotacidn inicial para integrar el
fondo fijo
Incremento al fondo fijo.

CREDITOS:

1.
2.

- -

SALDO:

NOTAS:

111. BANCOS

CARGOS:

Disminucidén del fondo fijo
Cancelacién del fondo fijo.

Deudor. Representa el monto del fondo fijo exis-
tente .

El fondo fijo se establecera exclusivamente para
gastos menores, cuya cuantia debera ser fijada -
por la direccidn de la empresa a base de un limi
te. Por ejemplo menores de $ 100,00.

Deberd conservarse fisicamente separado de la co
branza del dia.

Dicho fondo serd repuesto periddicamente median-.
te la expedicidn de un cheque nominativo, cargua:l
do a las diferentes cuentas gue corresponda con
crédito a bancos.

Depdsitos que se hagan en las cuentas bancarias
en efectivo y documentos de cobro inmediato.



112.

L.

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.

1.
2.

SALDO:

NOTAS:

CREDITOS:

Importe de cheques expedidos
Cargos bancarios por comisiones, descuentos, fal-
sos cobros, etc,

Deudor. Representa el saldo disponible en las --
cuentas corrientes bancarias.

Debera abrirse un auxiliar para cada cuenta bhan -
caria.

La expedicidén de chegues serda siempre en forma ne
minativa evitandose los cheques "al portador", a
"nosotros mismos'", a "nombre de la empresa'". To -
das las cobranzas deberan depositarse integramen-
te al dia siguiente habil a su recepcidn.

Inversiones en Valores de Realizacidn Inmediata.

CARGOS:

]

3

Importe de los Valores adquiridos (Acciones o Preesta -

blecidos) por la empresa que son negociables a la venta

0 a plazo. Venta con vencimiento menor de un afo.

Capitalizacidn de intereses con menos valores.

Ed
AIOHOS:

Venta de valores

e m m we e
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120.

Deudor.

corto plazo gue tiene la empresa.

Representa el monto de inversiones en valores a

DOCUMENTOS POR COBRAR

CARGOS:

Importe de los documentos aceptados por los deu-
dores a favor de la empresa.

CREDITOCS:

1.

2-

SALDO:

Pagos de documentos, ya sea en forma parcial o to
tal.

Importe de documentos cancelados.

Deudor. Representa los documenteos a favor
de deudores.

DOCUCHTOS DESCONTADOS

CARGQOS:

1.

Importe de documentos descontados cobrados por laz
instituciones de crédito, segin aviso de la misma.

Contracuenta 120, Documentos por cobrar.
Importe del documento devuelto por Las insis i e -

nes de crédito por falta de cobro, con créditn o o
cuenta 112, Bancos.

CREDITOS:

SALDO:

Importe del descuento de documentos con cargo a la
cuenta 112, Bancos.

Acrecdor. Representa el pasivo ce continaoncia por
¢l valor nominal de los documentos descontades pon
dicntes de cobro por las instituciones eon Juo se -

[



NOTA:

39

llevd a cabo el descuento, .

Los documentos deberan mandarse a la institu-
cién de crédito de gue se trate, acompafiados

en una carta en que se relacionen y la copia

de la cual debera archivarse juntoc con la co

pia de la pdliza correspondiente,



e

2.
122. CLIENTES:
CARGOS :
B 1.
2.
3.
CREDITOS:
1.
2.
3.
SALDO:
NOTA -

El objeto de anexar la copia de la carta re-
lacion 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 redactara
el concepto en forma global y por otro, la -
finalidad de las copias de las pdlizas es ha
cer con ellas los registros contables,

Deberid establecerse una subcuenta para cada
institucidn de crédito donde se descuenten -
los documentos.

—

Importe de las facturas por ventas de con -
tado comercial a 30 dias y a crédito.

Importe de gastos hechos por cuenta de clien
tes, mediante la nota de cargo correspondien
te a la que se le anexaran los documentos o-
riginales de la operaciodn.

Cargos por intereses u otros conceptes medilan
te nota de cargo.

Pagos guc hagan los clientes

Bonificaciones y descuentos c:

clientes mediante nota de crc.

needids ic:
1Lo.

Cancclacidén de los saldos que
incobrables.

SC COons.t.run

Deudor: Representa los adeudos a cargo de --
clicntes de contado comercial y a crédito.

Debera establecerse una tarjeta auxiliar pa-

ra cada cliente.



123. FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS

CARGOS: -

1. Importe de préstamos gque se hagan al personal de
la empresa.

2. Cargos por otros conceptos mediante nota de cargo.

3. Entregas que se hagan al personal de la empresa, -
por concepto de anticipos a cuenta de participa =--
cidn de utilidades.

CREDITOS:

1. Pagos gue haga el persohal de la empresa por prés-—
tamos y otros conceptos. '

.2. Aplicacidon de la-participacidn de utilidades al -
personal, determinada sobre las utilidades chteni-
das por la compafia.

SALDO: . -
Deudor. Representa los adeudos menciocnados a carqgeo
del personal de la empresa y los anticipos a cuen-~
ta de participacidn de utilidades, pcudientos de -
aplicacion,

NOTA:

Debera establecerse una tarjeta auxi.iaz para cadll
funcionario y empleado,

124. DEUDORES DIVERSOS

CARGOS:

Importe de adeudos por cualquier concepto d1sT1mto
“al ingreso normal del giro del negocio.

CREDITOS:

Pago o cancelacion de adeudos que sc¢ registrarcn
en esta cuenta. o

SALDO:

Decudor. Representa los adcudos mencionados 2n 1os
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125.

126.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada deu-
dor. '

INTERESES E IVA POR _COBRAR A DEUDORES Y/O CLIENTES

CARGOS:

1.

2.

Importe de los intereses devengados a favor de la

empresa no incluidos en el documento. El calculo -
se hard de la fecha de la operacidn a la fecha de

presentacion de la informacion, K

Impoxrte del IVA generado por los intereses deven -
gados que el cliente o el deudor nos adeuda.

CREDITOS: . -

SALDO:

Cobro a los clientes de los intereses ¢ IVA, a fa-
vor de la empresa al vencimiento del documentco, ya
sea en forma parcial o total.

Deudor. Representa el importe de los intereses de-
vengados. A favor de la empresa a la fecha de pre-
sentacion.

ESTIMACION PARA ADEUDOS DE COBRC DUDQSQ

CREDITOS:

CARGOCS:

1.°

2.

SALDQ:

Canticdades asignadas para cubrir posibles pérdidas
por adeudos inccbrables debidamente comprobacdos.

Adeudos cancelados por incobrables, debidamente -
autorizados y comprobados por la direccidén de la

empresa con crédito a las cuentas por cobrar co -
rrespondientes.

Disminucidn o cancelacién del saldo Je esta cuenta,



Acreedor, Representa la estimacidn acumulada para
cubrir posibles adeudos incobrables.

NOTAS:

l.- Las cuentas canceladas deberdn inutilizarse me -~
diante un sello y permanecer en un expediente es-
pecial. -

2.- Esta estimacidn deberi 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 sobre la renta.

127, IVA ACREDITABLE O IVA POR COBRAR

CARGOS:
l.- Importe del IVA pagado por la empresa a tercerou
por la compra de bilenes y/o servicios.
ABONOS:
l.- Aplicacidén mensual del IVA a favor de la empresa
contra la cuenta IVA por pagar.
2.~ Aplicacidn del IVA a resultados gue no.serda couw-
pensable,
1
SALDO:

Deudor. Representa el monto de IVA pagado vcor 1o
empresa que sera compensado o aplicado a resuli-
dos.

130. ALMACEN DE MERCANCIAS

CARGOS:

l.~ Costo de adquisicién de mercancias.
) _

2,- Costo de mercancias recibidas de los clientes por

concepto de devoluciones,

43
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131.

132,

ABONOS:

SALDO:

NOTA:

1.

Costo de las mercancias vendidas

Costo de las mercancias devueltas a los proveedo -
res

Costo de las mercanclas dadas de baja.

Deudor. Representa el costo de la mercancla en e -
xistencia.

Debe establecerse.un auxiliar para caéda articulo o
mercancia.

ESTIMACION PARA AJUSTE DE INVENTARIOS

CARGOS:
Importe de los articulos anticuados o fuera de uso
por estar dafiados o en mal estado que por —————-—--
consiguiente hayan bajado de valor o sean dadcs de
baja.

CREDITOS:
Cantidades destinadas para cubrir posibies pérdi -
das por el deterioro u obsoclescencia de los artl
culos.

SALDO:

MERCANCIAS EN TRANSITO

Acreedor. Representa la estimacidn para cubrair —o-
sibles pérdidas por el deterioro u obsolescencia -
de los articulos,

CARGOS:

1. -

Costo de adquisicidn de mercancias que aln no lle
gan a la empresa.



133.

45

2. Fletes y acarreos gue originan el traslado de la -

mercancia comprada. '
CREDITOS:

1. Costo de las mercancias recibidas de los provee ~
dores.

2. Costo de los articulos extraviados o dafiados ya -
sea que proceda la reclamacidn o bien que la em -
presa absorba dicho costo.

SALDO:
Deudor. Representa el importe de las mercanclas en
transito aln no recibidas.

NOTA:

Deberd establecerse un auxiliar para cada concep-
to.

ANTICIPOS A PROVEEDORES

CRRGOS:
Entrega a cuentas de‘pedidos de mercancla y mate-
riales.

CREDITOS:
Traspaso a la cuenta 212. Proveedores por la apli

® cacidn del anticipo efectuado, una vez recibida -

la mercancia.
Devolucidon de los anticipos efectuados.

SALDO:

Deudor. Representa los anticipos pendientes de -
aplicacidn a cargo de proveedores.
ct
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134.

135.

NOTA: . . )

Debera establecerse una tarjeta auxiliar para ca -
da proveedor.

INVENTARXIO INICTAL

(Sistema Pormenorizado)

CARGOS: -

1. Importe del inventario de mercancia con el que ini
cia las operaciones una empresa.

2, Traspaso del saldo de la cuenta 140 Inventario Fi-
nal al principio del periodo. (Ejercicio Social).

-—

CREDITOS:

Traspaso del saldo a la cuenta 501 Costo de Ventas
al final del ejercicio,

SALDO:

Deudor. En el ejercicio representa 1o indicado en
las cargos.

COMPRAS TOTALES

(Sistema Pormenorizado)

CARGOS::
Importe de las compras efectuadas por la empresa
para su posterior venta.

CREDITOS:
Traspaso del saldo al final del ejercicio a la --
cuenta 139 Compras Netas.

SALDOQ:

Deudor. Durante el ejercicio representa lo irdica
do en los cargos.



136.

137,

NOTA: '

Deberdn establecerse tarjetas auxiliares para cada
mercancia,

GASTOS SOBRE COMPRAS

(Sistema Pormenorizado)

CARGOS:
Importe de los gastos efectuados por la adquisi -
cidn de mercancias como: fletes, acarreos y alma-~
cenaje que sera vendida posteriormente,

CREDITOS:

h Traspaso del salde al final del ejercicio a la --
cuenta 139 Compras Netas.

SALDO:

Deudor. Durante el ejercicio representa lo indica-
do en los cargos.

NOTA:

Deberan establecerse tarjetas auxiliares para ca-
da tipo dec gasto. -

DEVOLUCIONES Y REBAJAS SOBRE COMPRAS

{Sistema Pormenorizado)

CREDITOS:

l. Importe de la mercancia que se devuelve al proves
dor por estar defectuosa.

2. Importe de las rebajas que nos conceden los pro -
veedores.

CARGOS:

Traspaso del saldo al firal del ejercicio a la -~
cuenta 139 Compras Netas.
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138.

139.

SALDOQ:

NOTA:

Acreedor. Durante el ejercicio representa lo indi-
do en los créditos.

Deberin establecerse tarjetas auxiliares para con-
trolar las devoluciones y rebajas.

COMPRAS NETAS

CARGOS:

1:

(Sistema Pormenorizado)

Traspaso de la cuenta 136, Compras totales

2. Traspaso de la cuenta 137. Gastos sobre Compras.
CREDITOS:
1. Traspaso de la cuenta-138. Devoluciones y Rebajas
Bobre Compras.
2. Traspaso del saldo de esta cuenta a la cuenta 501.
Costo de Ventas al final del Ejercicio.
SALDO:

Deudor. Ala fecha de cierre representa el monto -
‘de las compras netas efectuadas en el ejercicio.

INVENTARIO FINAL

CARGOS:
Al final del ejercicio de las mercancilas gue gque-
dan en existencila segln recuento fisico. Contra -
cuenta 501, Costo de Ventas.

CREDITOS:

Traspaso del saldo de la cuenta al i.iciar el ejer
cicio a la cuenta 135, Inventario In cial.



140.

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 adquisicidn de las acciones dados de baja
por la empresa por venta,

SALDO:
Deudor. Representa la inversidn en acciones a su
costo de adquisicion.

NOTA:

Deberd 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 mismes
a la liquidacidn del contrato que garantizan.

SALDO:
Deudor. Representa los depbsitos en garantia erfec
ra -

tuados por la empresa en cumplimiento de coat
tos.

49
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150.

151.

152,

TERRENOS -
CARGOS:

" Costo de adquisicidn de los terrenos propiedad de la -
empresa.

CREDITOS:
Costo de adguisicidn de los terrenos que se venden.
SALDO:

Deudor. Representa el costo de adquisicidn de los te -
rrenos propiedad de la empresa.

EDIFICIOS : ‘ -
CARGOS:

Costo de adquisicidn de los activos propiedad de la em
presa.

Del valor de los materiales, mano de obra y gastus que
se cubran por la construccidn de edificios. Contracuen
ta obras en proceso.

CREDITNS:

Del costo de adquisicidon de los edificios que se vendan.

SALDG:

Deudor. Representa el costo de adguisicidon de los edi-
ficios propiedad de la empresa.

MAQUINARIA Y EQUIPO

CARGOS: o

Costo de adqu151c10n de la maguinaria y equloo propie
dad de la empresa.

Del valor de los materiales, mano de obr.! y gastos gue
se cubran por la construccidn de maquina-ia. Contracuen
ta. Construcciones en proceso.



153.

154.
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CREDITOS: -

Del costo de adquisicidn de la maguinaria que se venda o
se dé de baja por inservible u obsoleta.

SALDO:

Deudor. Representa el costo de adquisicidn de la maqui-
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 efectGan a las unidades -
como chasises y carrocerias.

CREDITOS:
Costo de adquisicidon mas valores adicicnados en su ca-
s0 de unidades de transporte que se den de baja por --
venta, obsolescencia o inservibles.

SALDO:

Deudor. Representa el coste de adgquisicion de las uni-
dades de transporte propiedad de la empresa.

MOBILIARIC Y EQUIPO DE OFICINA

CARGQOS:

Costo de adquisicion de muebles y otro tipo de equipo
de oficina tales como escritorios, sillones, archive -
ros, maguinas de escribir, sumadoras, etc.

CREDITOS:

Costo de adquisicidn de muebles y otro equipo de ofi-
cina vendido o desechado.

SALDO:

Deudor. Representa el costo de adguisicidon de las in -
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155.

versiones tanto en muebles como en eguipo de ofi-

cina propiedad de la empresa.
NOTA:

Los articulos que adquiera la empresa para el mo-
biliario y equipo de oficina que no excedan de —--
$ 100.00 deberan llevarse directamente a gastos, -
en la inteligencia de gue si se consideran valio -
sos, se llevarda un inventario de los mismos.

DEPRECIACION ACUMULADA DE EDIFICIOS

CREDITOS:

Por el porcentaje previamente establecido por la -



156.

157.

CARGOS:

SALDO:

direccidn para la recuperacidn de la inversion he
cha por la empresa, a través de los gastos o cos-
tos.

Importe de la acumulacidn de la depreciacidn has-
ta la fecha de la baja del edificio por venta. El
computo se hari tomando como base la fecha 'de ad-
quisicidn.

Acreedor. Representa la depreciacidon acumulada del

edificio de la empresa.

DEPRECIACION ACUMULADA DE MAQUINARIA Y EQUIPO

CREDITOS:

CARGOS:

SALDO:

Por el porcentaje previamente establecido por la
direccidén 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 maguinarila y equipo
por venta o desecho. El cdOmputo se harad tomando -
como base la fecha de adguisiciédn.

Acreedor. Representa la depreciacidn acumulada de
la maquinaria y equipo de la empresa.

DEPRECIACION ACUMULADA DE EQUIPO DE TRANSPORTE

CREDITOS:

CARGQOS

Por el porcentaje previamente establecido por la
direccidn para la reduperacidén de la inversidn he

cha por la empresa, a través de los gastos o cos-
tos.

¢t
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158.

SALDO:

Importe de la acumulacidn de la depreciacidn hasta
la fecha de la baja del eguipo de transporte por -
venta o desecho. El cémputo se hard tomando como -
base la fecha de adquisicién, '

Acreedor. Representa la depreciacidn acumuiada del
equipo de transporte de la empresa.

DEPRECTACTION ACUMULADA DE MOBILIARIOC Y EQUIPO

CREDITOS:

CARGOS:

SALDO:

Por el porcentaje previamente establecido por la -
direccidn para la recuperacidn de la inversidn he-
cha por la empraesa, a través de los-gastos o cos -
tos.

Importe de la acumulacidn de la depreciacidn has-
ta la fecha de la baja del mobiliaric y equipo por
venta o desecho. El cdmputo se hara tomando como
base la fecha de adguisicién.

Acreedor. Representa la deprcciacidén acumulada del
mobiliario y equipo de la empresa.

CONSTRIICCIONES BN PROCESO

CARG ™ =
Importe de los materiales, anticipc : por a-
de obra, mano de ohra, honorarios, -—efaccic . 5, -
- partes, equipo, accesorios, etc. que sc utiLlicen
en la construccidn de Activo Fijo.
CREDITOS:

SALDO:

Traspasc de las construcciones terminadas a las -
cuentas de Activo Fijo que correspon..an al ¢osto.

i



160.

161.

Representa el costo de las obras gque se encuentran
en proceso de construccidn qgue 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 deberan enterarse en los meses =
50.,90. y l20. del ejercicio social,. g

CREDITOS:

SALDO:

Aplicacidn a fin de ejercicio, por el impuesto fi-
nal determinado. Contracuenta 214. Impuestos y de-
rechos por pagar, subcuenta 2145. Sobre la renta.

Decudor. Durante el ejercicio representa el importe
de los anticipos a cuenta de impuesto. En caso de

. gue exlista un saldo a favor de la -cmpresa en rela

:—a-.(.
cidn al impuesto final, podrdn seguirse dos proce
dimientos: primero, dejarlo en la propia clenta -
como gasto anticipado o bien, traspasario a la --
124, Deudores diversos, subcuenta Secretarila de -
Hacienda y Crédito Piblico.

SEGUROS Y FIANZAS PAGADAS POR ANTICiPADO

CARGOS::

Importe de las primas y endosos de los contratos
de seguros y fianzas gque ha tomado la compaiia.

CRELITOS:

1.

Aplicacidn periddica a resultados 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.

Deberi 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 apticipado.

-

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 ORGANIZACION

CARGOS:
Importe de las erocgaciones por concepto de oryani

" zacidén o reorganizacidén de la empresa.
CREDITOS:

Solo en caso de disolucibdn de la sociedad, se can
celard contra la cuenta 171. Amortizacidn acumu-
lada de gastos de organizacion y si .0 hubiere al
canzado el 100% de los gastos de or.anizacidn, la
diferencia se llevard a resultados,



171.

172.

SALDO:

Deudor. Representara el importe de las erogaciones

efectuadas en la organizacidén o reorganizacidn de
la empresa.

AMORTIZACION ACUMULADA DE GASTOS DE ORGANIZACION

CREDITOS:

CARGOS:

SALDO:

GASTOS

57

Debera fijarse una cuota anual o mensual, para la
amortizacidn de estos gastos de acuerdo con el c¢ri

terio que dicte la direccidn de la empresa.

Cancelacidn de la cuenta al momento-de practicar -
la liquidacidn de la empresa. Contracuenta 171. --~

Gastos de organizacidn.

Acreedor, Representa la amortizacidn acumulada de
los gastos efectuados en la organizacidn de la em
presa.

DE INSTALACION

CARGOS:

Valor de adquisicidn de las instalaciones efectua
das {(canceles, alfombras, mostradores, adaptacio-
nes).

CREDITOS:

SALDO:

S6lo en caso de disolucidn de la sociedad, o bien
en caso de cambio de domicilioc, se cancelari con-
tra la cuenta 174, Amortizacidn acumulada de gas-
tos de instalacidon y si ésta no hubiera alcanzado
el 100% de los gastos de instalacibén, la diferen-
cla se llevard a resultados,

Deudor. Representa el importe de los gastos de =--
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173.

instalacidn efectuados por la empresSa en activos -
fijos que no sean de su propiedad.

-

AMORTIZACION ACUMULADA DE GASTOS DE INSTALACION

CREDITOS:

Deberd fijarse una cuota anual o mensual, para la
amortizacidn de estos gastos de acuerdo con el cri
terio que dicte la direccidn de la empresa. '

CARGOS:
Cancelacidn de la cuenta por disolucidn de la em -
presa, o bien por cambio de domicilio. Contracuen
ta 173. Gastos de instalaciodn.

SALDOS:

1
A

Acreedor. Representa la amortizacidn acumulada de
los gastos de instalacidn efectuados por la empre-
sa.



210.

211,

2.~ CUENTAS DE PASIVO

DOCUMENTOS POR PAGAR A CORTO PLAZO

CREDITOS:

Importe de los documentos por pagar aceptados por
‘la empresa, cuyo vencimiento sea a plazo menor de

un afo.

CARGOS:

- Importe de los documentos liquidados total o par-
cialmente.

SALDO:
Acreedor. Representa el pasivo documentado a car-
go de la empresa pendiente de liquidar.

NOTA:
Deberi establecerse una tarjeta auxiliar para ca-
da acreedor.

PROVEEDORES

CREDITOS:
Importe de todas las compras efectuadas a creédito,
asl como los gastos relacionados con las mismas.

CARGOS:

l. Importe de pagos hechos a proveedores por concep-
to de adeudos por compras a crédito.

2, Importe de las rebajas sobre compras a crédito, -
concedidas por los proveedores.

3. 1Importe de las devoluciones scbre compras a cré -

dito.

o}
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212,

213.

4,. Por traspaso de los anticipos efectuaddos, al for-
malizar la operacidn. Contracuenta 134. Anticipos
a proveedores.

5. Importe de 1ds adeudos que se documenten. Contra -
cuenta 211. Documentos por pagar a corto plazo.

SALDO:;
Acreedor. Representa los adeudos no documentados a
favor de proveedores por concepto de compras efec-
tuadas a crédito.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada
- proveedor. : : -

ACREEDORES DIVERSOS

CREDITOS:

Importe de adeudos a favor de terceros, provenien
tes de operaciones ajenas a la adquisicidn de mex

cancias.

CARGOS:
Pagos o cancelacidn de adeudos que se registran -
en esta cuenta.

SALDO:
Acreedor. Representa el toﬁal de los adeudos nen-
cionados en los créditos.

NOTA: .

Debera abrirse un auxiliar para cada acreedor.

INTERESES E IVA POR PAGAR

CREDITOS:
. v
1. 1Importe de los inte;eses devengados -or créditos
recibidos contracuenta., Gastos Financieros.



214,

215.

2.

CARGOS:

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 créditos gue
recibid la empresa. Y por IVA que adeudamos a acree
dores.

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada -
acreedor,

IMPUESTOS Y DERECHOS POR PAGAR

CREDITOS:

CARGOS:

SALDO:

NOTA

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 cbhrero patronales al Instituto
Mexicano del Seguroc Social. -

Pagos o cancelacidn de adeudos registrados en esta
cuenta.

Acreedor., Importe de los impuestos y derechos cau-
sados pendientes de pago, que debe de pagar la em-
presa.

Debe establecerse una tarjeta auxiliar por cada -
impuesto.

IVA POR PAGAR
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216,

217.

CARGOS:

1. Aplicacidén mensual del IVA por Cobrar o acreditable
2. Pago del IVA mensual

ABCNOS:

1. Cobros gque efectla la empresa a terceros por la ven
ta de bienes y/o0 servicios,.

SALDO:

Acreedor. Representa el monto del IVA gque 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:

Aplicacidn 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,

NOTA:

Deberd establecerse una tarjeta auxiliar para cacda
cliente,

GRATIFICACIONES POR PAGAR

CREDITOS:

Incremento periddico de la cuenta con cargo a gas-
tos con base en el estudio técnico gu-~ se haga, Di
cha base podra ser el importe proporcional de la -
ndomina mensual. ‘ o



218,

219,

63

CARGOS: : -

Importe real de las gratificaciones pagadas al per
sonal, siempre y cuando el saldo de la cuenta sea
suficiente, en caso contrario, se aplicard hasta -
agotar totalmente el pasivo y la diferencia se car
garid a gastos.

SALDOS:

- Acreedor. Representa la provisidn acumulada gue --
servira para el pago de las gratificaciones al per
sonal. :

PARTICIPACION DE UTILIDADES A FAVOR DEL PERSONAL POR PAGAR

CREDITOS: . -

Creacidn del pasivo a cargo de la empresa por de -
terminacién de la participacidn de utilidades a fa
vor del personal. Contracuenta. Provisidn para la
participacion de utilidades al personal.

CARGOS:

Pago o aplicacidon de las participaciones de utili
dades al persocnal.

SALDO:

Acreedor. Representa el importe de la participa --
cibdn 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:

¥
{
Traspaso del saldo de la cuenta 1A1 Tmrmacen ~n
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220,

230.

bre la Renta pagado por anticipado. Si el saldo de
esta cuenta es superior, la diferencia se aplica a
la cuenta 124, Deudores Diversos.

SALDO:
Acreedor. Representa el impuesto sobre la renta al
Ingreso Global a cargo de la empresa pendiente de

pago a la fecha de cierre del ejercicio.

DOCUMERTOS POR PAGAR A LARGO PLAZO

CREDITOS:
Importe de los documentos por pagar aceptados por
la empresa cuyo vencimiento sea a plazo mayor de
un afio.

CARGOS:

1. Importe de los documentos liquidados parcial © to-
talmente.

2. Traspaso a documentos.-por pagar a plazo menor de -

un afio.

SALDO:
Acreedor. Representa el importe de los documentos
a cargo de la empresa coh plazo mayor de unh afio —--
pendientes de liguidar.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada
acreedor. '

INTERESES COBRADOS POR ANTICIPADOQ

CREDITOS:

Importe de los intereses cobrados por anticipado.

CARGOS:
.2

Aplicacidén periddica a las cuentas ce resultados



de los intereses devengados.
SALDO:

Acreedor. Representa el importe de los intereses -
cobrados por anticipado pendientes de devengar.

3.~ CUENTAS DE CAPITAL:

300. CAPITAL SOCIAL SUSCRITO

CREDITOS:

1. Valor nominal de las acciones suscritas.

2. Valor nominal de las acciones gque de acuerdo con
la Asamblea General Extracordinaria de Acclonistas
se suscriban para aumento de capital.

-

CARGOS:

i)

Valor nominal de las acciones que de acuerdo con
la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas
se retiren por disminucidn de capital o por diso-
lucién de la sociedad.

SALDO:

Acreedor. Representa el importe de las acciones a
valor nominal.

"301. CAPITAL SOCIAL NO EXHIBIDO

CARGOS:
Importe de las acciones suscritas por los accionis
tas. Contracuenta 304, Capital Social.

CREDITOS:

Pagos realizados por los accionistas.,

SALDO:
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302,

303.

‘Deudor. Representa el capital pendiente de exhikir
se. -

NOTA:

El saldo de esta cuenta deberi presentarse en el -
balance como complementario del saldo de la cuenta
300, capital Social.

RESERVA LEGAL

CREDITOS:

Por ciento anual de las utilidades de cada ejerci
@icio seglin estipule la escritura constitutiva de
la sociedad.- Contracuenta 304. Resultados del -~
ejercicio,

CARGOS:
i l
1. Por absorber péerdidas a las gue no pueda hacerse
frente con las utilidades acumuladas.

2. Por capitalizacién,

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 ejercicio que la Asamblea

° General de Accionistas decida no aplicar en forma
concreta a alguna otra cuenta. )

CARGOS:

Traspaso de la cuenta -304. Resultadcs del ejerci-
cio por las pérdidas sufridas en el ejercicio.

SALDO:



304.

400.

Acreedor. Representa las utilidades netas acumula-
das,

Deudor. Representa las pérdidas netas acumuladas.

RESULTADOS DEL EJERCICIO

CREDITOS:

1.

2.

CARGOS:

1.

Al cierre del ejercicio social de todos los saldos
de las cuentas de resultados acreedoras.

Traspasc a la cuenta 303. Resultados de ejercicios
anteriores cuando se trate de pérdidas.

Al cierre del‘éjercicio social de todos los saldos
de las cuentas de resultados deudoras.

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 cbtenidas en -
el ejercicio.
Deudor. Representa la pérdida del ejercici&.
NOTA:
El traspaso de esta cuenta a la 304. Resultados de
ejercicios anteriores, se efectlia al principiar el
nuevo ejercicio social.
4.- CUENTAS DE INGRESOS
VENTAS
CREGITOS:

Importe de las ventas de los articulos propios del
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401.

402.

giro del negocio.

CARGOS:

Traspaso del saldo de esta cuenta a la cuenta 305.
Resultados del ejercicio al final del ejercicio.

SALDO:

Acreedor. Durante el ejercicio representa las ven-
tas conforme al parrafo primero.

DEVOLUCIONES SOBRE VENTAS

CARGOS:
Importe de las devoluciones sobre ventas.

CREDITOCS:

Traspaso del saldo de esta cuenta a la cuenta 305.
Resultados del ejercicio, al final del ejercicio.

SKLDO:

Deudor. Representa durante el e)ercicio las devo -
luciones de clientes por ventas.

PRODUCTOS FINANCIEROS

CREDITOS:
l. Intereses moratorios

2. Importe de los descuentos obtenidos en la compra -
de mercancia y materiales.

3.. Importe de las utilidades en cambio.

CARGOS:

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio a la 1
cuenta 305. Resultados del ejercicio,

SALDO:

.'r
LY

Acreedor. Durante el ejercicin. ramracans~ 1.2



403.

500.

gresos obtenidos por los conceptos sefialados 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 ejercicio.

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. 1Importe del costo de la mercancia vendida (Siste-
ma: de Inventarios Perpetuos).

2. Correcciones al costo por eguivocaciones en la va
luacidn. (Sistema de Inventarios Perpetuos).

3. Traspaso del saldo de la cuenta 135. Inventario - °

. Inicial
(Sistema Pormenorizado).

4. Traspaso del saldo de la cuenta 139. Compras Netas
(Sistema Pormenorizado).

CREDITOS:

l. Costo real de la mercancia devuelta por los clien
A L1
tes.
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501.

502.

2. Importe del Inventario al final del ejercicio, -
Contracuenta 140. Inventario Final al momento de
cierre del ejercicio. (Sistema Pormenorizado).

3. Traspaso del saldo de la cuenta al final del ejer-
cicio a la cuenta 305. Resultados del ejercicio.

SALDO:

Deudor. Durante el ejercicio representa el costo -
‘de la mercancia vendida.

GASTOS DE VENTA

CARGOS:

Esta cuenta se cargari del importe de todos aque-

- llos gastos (Ver anilisis de subcuentas de la 50
201 a la 50 234) que se eroguen con motivo de las
ventas, asi como de aquellos gue son necesarios ba
ra hacer llegar el producto a manos dcl consumidor
¥y lograr el cobro total de los mismos.

CREDITOS:

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio. Con-
tracuenta 305. Resultados del ejercicio.

SALDO:;

Deudor. Durante el ejercicio, representa el impor-

te acumulado de las erogaciones que se indican er
los cargos.

GASTOS DE ADMINISTRACION

CARGOS:

Esta cuenta se cargari del importe de todos ague-~
llos gastos (Ver andlisis de subcuentas de la 50

20l.a la 50 234) que se eroguen con motivo de la
administracién del negocio.

CREDITOS:,

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio. Con

tracuenta 305. Resultados del ejercicio.



Deudor. Durante el ejercicio, representa el impor-
te acumulado de las erogaciones gque se indican en
los cargos.

503, GASTOS FINANCIEROS

504.

505.

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. 7

= -

SALDO:
Deudor. Durante el ejercicio representa el importe
acumulado de las erogaciones gue se indican en los

cargos.

OTROS GASTQOS

CARGOS:

Importe de los gastos derivados de operaciones que
no son normales en la empresa, tales como pérdidas
en ventas de activo fijo, etc.

CREDITOS:

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio, a la

cuenta 304 . Resultados del ejercicio.

SALDO:

Deudor. Durante el ejercicio representa los gastos
originados por operaciones que no constituven el -
giro normal de la empresa.

PROVISION PARA EL IMPUESTO SOBRE LA RENTA AL INGRESO GLO-

BAL DE LAS EMPRESAS.

CARGOS:
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506,

Por el impuesto de acuerdo con el ingreso global -
gravable gue se obtenga cacda mes. Contracuenta Im-
puesto sobre la Renta al Ingreso Global de las Em-
presas.

CREDITOS:

SALDO:

NQOTA :

Traspaso 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. -

Esta cuenta deberid cargarse o acreditarse al fina-
lizar el ejercicio, en funcidn del impuesto final
gue 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., Participacidn
de utilidades al personal. '

CREDITOS:
Traspaso del saldo de la cuenta al finalizar el --
ejercicio a la . Resultados del ejerzcicio.

SALDO:

Deudor. Representa al finalizar el ejercicio el im
porte de la participacidén de utilidades a favor -

del personal. )
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MARCO NORMATIVO

a

Los valuadores registrados quedaran sujetos a la inspeccion y vigilancia de la CABIN, a la
cual deberan proporcionar la informaciéon y documentacion que les sea requenda en el
ejercicio de sus facultades.

En cumplimiento del Articulo 7 Fraccion XV del Reglamento de la CABIN, a través de ia
Direccion General de Avaluos, 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 observe:

1.

2.

Incumplimiento del Articulo 27 de la CABIN.
Realizacién de actividades que revelen incapacidad técnica.
Datos o valores asentados en avaluos gue no correspondan a la realidad.

Haber emitido, a solicitud de cualquier persona fisica o moral distinta de la CABIN,
dictamen-valuatorio o de justipreciacion de renta sobre el mismo bien—

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

El conyuge o hijos del perito, mantenga relacién de intimidad con alguno de los
interesados en el avaito o justipreciacién de renta nacida de algun acto religioso o civil
sancionado ¢ respetado por la costumbre, 0 mantengan amistad intima con algun
interesado en el dictamen.

Tengan personalmente su conyuge 0 alguno de sus hijos calidad de heredero, legatario,
donante, donatario, arrendador, arrendatano, socio, acreedor, deudor, fiador, principal,
dependiente 0 comensal habttual de ios 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 situacion que pueda afectar la imparcialidad de su opinion.

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.

La CABIN sé reserva el derecho de accion legal contra peritos que presenten trabajos
valuatonos mal elaborados, o cuyos resuttados no correspondan a la realidad, conforme a!
objeto de contrato de prestacién de servicios que suscriban ambas partes.
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LINEAMIENTOS GENERALES PARA LA ELABORACION DE LOS TRABAJOS
VALUATORIOS

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

Para la elaboracidn 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 avallos que formulen, como los proyectos de dictamen que
presenten en cada servicio contratado.

Han de ajustarse a las técnicas que, en la practica, se consideren aceptables en
materia de valuacion,

Deberan proporcionar fa 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 sefalados en su reglamento interno.

Elaborar los proyectos de dictamen apegandose a los formatos tipo que les
propercionara 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 valuacién especifico de acuerdo a
cada caso a fin de que garantice un conveniente grado de confiabilidad
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ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS

;{Z?LBS ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS
Todos + Nombre.

¢ Fuma.

« Cargo (en su caso).

« Datos relativos a su registro vigente ante la propia Comision y fa
especialidad.

« Nombre de la dependencia o entidad solicitante.

* Asunto o propgsito del avaluo.

* Descripcién y ubicacion precisa del bien valuado.

« Numero de cuenta predial en su caso.

* Nombre del propietario.

+ Fecha en que se practique el avaluo.

Avaluode !e Planos o croquis debidamente acotados a escala (en su caso).

bienes ... Fotografias interiores y exteriores de las partes mas sepresentativas del
inmuebles inmueble.

s Valor fisico 0 neto de reposicion, por capitalizacidon y comercial, y cuando
asi se solicite de oportunidad, los cuales deberan fundamentarse en un
estudio de mercado de la zona inmediata o mediata, considerando
condiciones o factores particulares que influyan o puedan influir en
variaciones significativas de los valores, homologando en todo caso, los
resultados de la valuacion.

s Avaluo de edificaciones. Precisar tantos tipos de construccidon como
puedan determinarse, acorde a;

o Uso

o Calldad.

o Descnpcion de los elementos de construccidn, los cuales se indicaran
-en forma pormenorizada y completa, senalando para cada tipo el
valor de reposicidn nuevo al que se le deduciran los deméritos gue
procedan por razon de edad, estadc de conservacion, deficiencias de

[ proyecto, de construccion o de funcionalidad.

Todas aquellas instalaciones especiales, obras complementarias o elementos
accesonos que formen parte tegral del inmueble, deberan considerarse con
el yalor unitano correspondiente, senaiando el valor de reemplazo, asi como su
| factor de depreciacion. ,
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TIPO DE

AVALUO ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Avaluode |« Precisar valor del local, departamento © despachc en funcién del

inmuebles porcentaje que le corresponda con relacion al valor total del tereno.
sujetos al |« Areas comunes '
regimende |, |nstalaciones generales del edificio, valuadas en forma separada y

propiedad en

detalladamente.

condominio |, valor de las areas privadas e instalaciones propias en su caso.

Avalio de |«
unidades
industriales |+

Valor fisico de terrenos, construcciones, maquinaria, 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
deméritoc que comesponde por edad, estado de conservacion,
mantenimiento, diseno industnal, aparicién de nuevos y mejores modelos a
fin de obtener el valor neto de reposicion, vida dtil remanente, depreciacion
anual y valor de capitalizacion fundado en un analisis de la productividad
T de la industna en su conjunto. -

» Para efectos de valuacidn unicamente de maquinara y equipo no sera
necesarnio el valor fisico del tereno y de construcciones, ni el valor de
capitalizacion.

Avaluode |« Localizacion.
:toda clase de |« Ubicacion,
terreno + Topografia.
. Relieve,

+ Calidad de los suelos.

e Caracteristicas panoramicas

+« Dimensiones.

's  Proporcion.

Uso de suelo.

Dehsidad de poblacion

Intensidad de construccion

Servicios municipales.

» Afectaciones o restricciones a que estén sujetos y su régimen de
propiedad.
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KIZPLSE ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Avaluo de |Tomar en cuenta:

terrenos |«  Valor unitario del lote tipo.

urbanos e Programa director o programas parciales de desarrollo 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 CUYO MEJOR USO SEA EL DESARROLLO INMOBILIARIO

{fraccionamiento, plazas comerciales y otros)

» Utilizar e! método de calculo de valor residual, soportade con informacion
verificable,

Avallio Independientemente de la investigacion de mercado que considere las
agropecuario | condiciones fisicas tanto del terrenc como de las construcciones -e
instalaciones propias, se determinara:

» El indice de productividad, tomandc en cuenta, segun comesponda, el
coeficiente de agostadero o bien el uso actual y un promedio del
rendimiento de las tieras dedicadas a las explotaclones tipicas de la
region, que ofrezcan las mismas caracteristicas de las que son motivo del
avaldo, fundamentando los resultados de dichos examenes,

DETERMINACION DEL VALOR DE CAPITALIZACION

Para determminar el valor de capitakizacion de un inmueble, deberan considerarse, entre otros,
los siguientes elementos:

» Renta real o en su defecto, renta 6ptima 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.

+ Latasa de capitalizacion fundada en:

Edad

Vida Probable.

Uso.

Estado de conservacion.

Deficiencias en 1a solucion arquitectdnica, constructiva, de instalaciones, zona
de ybicacién y otros, en su caso;

conforme a los procedimientos, criterios y metodologlas que determina la propia
comision.

0000

Para la elaboracion de avaluos de bienes cuyas caracteristicas no se precisan en estos
lineamientos, se sujetaran a satisfacer los elementos y metodologias que especifiquen el
formato corespondiente elaborado por esta Comision para cada caso.
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En la elaboracion de avalios y justipreciaciones en general, tanto para tos casos antes
mencionados y como para aquelios distintos a los aqui referidos, los peritos deberan
considerar, sin excepcion, el proceso establecido para la realizacién 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
ia CABIN y el perito asignado, los trabajos deben entregarse con sus soportes analiticos.

Si el perito concluye su trabajo antes de la fecha estipulada la CABIN recibira la
documentacion correspondiente y procurara, a su vez, reducir los tlempos de entrega de su
respectivo dictamen a la dependencia o entidad solicitante.

Condiciones de entrega

En papel membretado.
Debidamente firmados.
Con ia denominacion social de la empresa (si es el caso).
Las hojas de trabajo debera contener la rubrica del perito.

El pento debera también hacer entrega del predictamen en el formato tipo proporcionado
por CABIN en cualquier medio electromagnetico que solicite la propia Comision.

Los ofictos que consignen problemas de informacion, se entregaran directamente a la
Direccién de Operacion, 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

E! horano 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 dictamenes sin la 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 pento valuador debera coordinarse con al CABIN para promover ia entrega en tiempo y
forma de la informacion necesaria para la elaboracion de los avaldos y asi procurar que la
entrega de los proyectos de dictamenes se efectuen antes del téermino 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, senaiando las razones por
las que se retrazara la emision respectiva y la fecha propuesta para su entrega

Cualgquier demora o atraso no informado, se entendera como descuido de! perito, y las
repercusiones que se deriven le seran imputadas.

Notificar por escnto a la CABIN cuando existan indicios de negativa a los requerimientos de
informacion por parte de la dependencia o entidad solicitante.

En caso de que exista aiguna objecion a la aphcacion del cnteno tecnico o de la
metodologia apticada para la realizacion de los trabajos solicitados, informar de inmediato y
por escnto a la CABIN para resclver o conducente,

Guardar todos los papeles relativos al trabajo valuatono en el expediente correspondiente,
con el fin dé que, si asi lo determina la CABIN, puedan hacerse las corrécciones necesanas.
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NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA .CABIN

Estas normas, se emiten con base en lo sefalado en el Articulo 5, fraccién VI del
Reglamento de la Comision de Avaltios de Bienes Nacionales y del Manual de
Evaluacion y Asignacion de Peritos Valuadores.

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

e El perito quedara sujeto a la vigilancia e inspeccion de la CABIN, a la cual debera
proporcionar ila informacién y documentacion que le requiera en ejercicio de dichas
facultades, de conformidad con el Articuio 7, fraccion Vill del citado regtamento

e La Direccidén de Operacion, adscrita a la Direccion General de Avaluos o la Subdelegacion
de Avaluos, en el caso de las Delegaciones Regionales, analizara la solicitud de servicio y
sera responsable de definir el cnterio técnico que aplicara el perito valuador.

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

s | as personas que cuenten con registro actualizado de perito valuador de ta CABIN, seran
susceptibles de asignaciones por cualquiera de fas Delegaciones Regionales y Oficina
Central, independientemente del lugar donde radique su registro.

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

e E! Comité de Evaluacion y Asignacién de Peritos, preferentemente asignara trabajos
valuatorios a los peritos que cuenten, en el mes inmediato anterior, con calificaciones en la
especialidad vailuatoria minima de ocho. De no registrar calificacién en el criterio técnico, se
tomara en consideracion la calificacion promedio anual del perito. En los casos que los
perntos no cuenten con calificaciones por no haber realizado trabajos valuatonos en el ano,
no les sera aplicada esta politica.

e ElI Comité de Evaluacion y Asignacion de Peritos, no asignard trabajos por un periodo
minimo de un mes a aquellos peritos que tengan calificaciones promedio entre 6 y 7.9 en el
criteno tecnico de que se trate, previa notificacién por escnto.

« El Comité 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 e! criterio
tecnico correspondiente, lo que se les notificara por escrito. En el caso de que obtengan
una segunda” calificacion infenor a 6 durante el resto del afo, seran excluidos de
asignaciones de trabajo en el criterio técnico respectivo.

10
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En caso de incumplimiento de estas reglas, la Comisidn, 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 Avaluas.,

Las Delegaciones Regionales, deberan enviar a la Direccion -General de Avaluos. cada dos
meses, un reporte con la informacion relativa a los casos en los que se haya suspendido a
algun pento.

La negacion del refrendo y la cancelacion del registro de los peritos seran decididos solo por fa
Direccion General de Avalluos. E| perito tendrd derecho de audiencia solamente en caso de la
cancelacion de su registro. La suspension o negacion del refrendo del registro quedara a criterio
de la CABIN.

-— -

Las sanciones mencionadas procederan en los siguientes casos:

O

Incumplimiento de lineamientos especificos.

Realizacidn de trabajos valuatonios o justipreciaciones de renta en condiciones gue revelen
incapacidad tecnica o la aplicacion incorrecta de ta metodologia.

(8]

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

2 Cuando haya indicios de que los comprobantes de pago con que se justifiquen los gastos a.
comprobar no sean los pertinentes o bien sean falsos.

o Cuando haya violado ia confidencialhidad en el desamollo del avalio y revelado sus
resultados sin autonzacion de la CABIN

» El Comité de Evaluacion y Asignacion de Pentos de la CABIN, reunird los elementos
suficientes y necesarios para calficar la iregularidad. Si la naturaleza de la misma lo
amerita procedera a

1. Reguenr al perito valuador para gue exponga lo gue a su derecho convenga
respecto de la irregularidad detectada.

2. Levantar el acta donde se asienten los hechos, declaraciones ¥y
consideraciones, asi como la evaluacién de las irregularidades
correspondientes.

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

11
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4. Reasignar los trabajos valuatorios pendientes de realizar por el perito
suspendido o dado de baja.

+ Respecto ala severidad de la sancidn esta correspondera a: _
0 Suspension de 3 meses en caso de falla u omision no dolosa y explicable.

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

o Se cancelara el registro cuando la imegulanidad se haya cometido en forma
demostrablemente doiosa, © en caso de reincidencia en iregularidades 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 insatisfactonios con repetidas
imegularidades. o -

« Cuando la inconformidad o reclamacién sea levantada por e! promovente del avaluo ¢
un tercero afectado, y esta sea levantada ante una instancia como la Secretaria de
Contraloria y Desarrollo Administrativo, si la inconformidad esta bien fundamentada:

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

En caso de gue esta proceda:

o Se aplicara la sancion comrespondiente a la naturaleza de la irregulandad
comprobada. .

Cuando la irregularidqad no se demuestra y el perito presenta evidencia que lo exima:
o Se le reintegraran sus derechos y registro.

Toda resolucidn tomada respecto a estos asuntos serd comunicada por la CABIN ai perito
valuador, en el ultimo domicilio que él haya proporcionado, con una anticipacion de 15 dias
naturates a la fecha de que la resolucion surta efecto, teniendo el perito valuador el derecho de
impugnacién ante la propia Comision, la que resolvera como unica instancia io conducente.

La falta de domicilic actualizado del perito por causa imputable al mismo, no impedird las
resoluciones de la CABIN quien procedera a notificar el hecho a las instituciones de crédito, al
Colegto de Profesionistas al que pertenezca, asociacidon o instituto al que este afiliado y , en su

esté reconocido.

caso, a las asociaciones de valuacion a las que esté afiliado y a las autoridades ante las qu'

12
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| La Comision dara a conocer periodicamente listados con los nombres y razones sociales de los
pentos valuadores con registro vigente.

La Comision hara circular a instituciones, colegios y demas asociacicnes ligadas con los
trabajos valuatorios, las cancetaciones definitivas de registros de los peritos.

El registro otorgado a un perito valuador no implica que la Comsion garantice la exactitud de los
avaluos que este produzca, quien sera responsable de ia veracidad de los datos asentados por
él o por sus colaberadores.

La Comusién atendera y resolvera las quejas que se deriven de avaluos formulados por peritos
extemos y solicitara, en su caso, la informacion necesaria para el anaiisis y dictamen
correspondiente.
La CABIN se reserva el derecho de tomar accidn penai contra aquellos peritos que presenten
trabajos valuatonos mal elaborados, con irregulandades o bien, cuyos resultados no
correspondan a la realidad.

13
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MARCO NORMATIVO
Q Los valuadores registrados quedardn sujetos a la inspeccion y vigilancia de 1a CABIN, a la
cual deberan proporcionar la informacién y documentacién que les sea reguarida en el
ejercicio de sus facultades.

En cumplimiento del Articulo 7 Fraccion XV de! Reglamento de la CABIN, a wavés de la
Direccion General de Avaliuos, podra suspender temporalmente o revocar en cualguier
momento el registro otorgado a un perito valuador, cuando en el ejercicio en {as facultades de
inspeccion y vigilancia observe:

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 cualguier persona fisica o 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 del perito, de su conyuge, parientes
consanguineos en linea recta sin limitacion de grado, colaterales dentro del cuarto grado ¢
afines de segundo grado.

€. El conyuge o hijos de! pento, mantenga relacidon de intimidad 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, o mantengan amistad intima con algun
interesado en el dictamen.

7.  Tengan personalmente su conyuge o alguno de sus hijos calidad de heredero, legatario,
donante, donatario, arrendador, arrendatano, socio, acreedor, deudor, fiador, principal,
dependiente o comensal habitual de ios interesados en el dictamen o del administrador
actual de sus bienes.

8 Ser tutor o curador de alguno de los interesados en el dictamen, en general
encontrandose en srtuacion que pueda afectar |a 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 e! ejercicio de la actividad valuatoria.

a La CABIN s& reserva el derecho de accién legal contra peritos que presenten trabajos
valuatonos mal elaborados, o cuyos resultados no corespondan 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 avaiuos 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 muebies objeto del avaluo.

Para la elaboracion 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 avaluos que formulen, como ios proyectos de dictamen que
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 Comisién solicite en
relacion a algun avaluo en particular

Deberan estar registrados y aprobados por la CABIN, habiendo cumplido todos los
requisitos sehalados en su reglamento interno.

Elaborar los proyectos de dictamen apegandose a los formatos tipo que les
proporcionara esta Comisidn 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

X{f ELBE ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Todos Nombre.

Firma,

Cargo (en su caso).

Datos relativos a su registro vigente ante la propia Comision y la

especialidad,

+ Nombre de ia dependencia ¢ entidad solicitante. -

s Asunto o propésito del avaluo.

o Descripcion y ubicacion precisa del bien valuado.

« Numero de cuents predial en su caso,

« Nombre del propietario.

» Fecha en que se practique el avaluo.

Avalio de |« Planos o croquis debidamente acotados a escala (en su caso).

bienes i+ Fotografias interiores y exteriores de las partes mas_representativas del
inmuebles inmueble.

» Valor fisico 0 neto de reposicion, por capitalizacién y comerciai, y cuando
asi se solicite de oportunidad, los cuales deberan fundamentarse en un|:
estudio de mercado de la zona inmediata o mediata, considerando
condiciones o factores pariculares que mfluyan o puedan influir en
variaciones significativas de los valores, homoelogando en todo caso, los
resuitados de la valuacion.

*® &

» Avaluo de edificaciones. Precisar tantos tipos de construccidon como
puedan determinarse, acorde a:

o Uso.

a Calhdad.

o Descripcion de los elementos de construccion, los cuaies se indicaran
en forma pormenorizada y completa, sefalando para capa tipo el
valor de reposicién nuevo al gue se le deduciran los deméritos que
procedan por razén de edad, estado de conservacion, deficiencias de
proyecto, de construccion ¢ de funcionalidad.

Todas aqueilas instalaciones especiales, obras complementanas o elementos
accesorios que formen parte integral del inmueble, deberan considerarse con
el valor unitano correspondiente, senalando el valor de reemplazo, asi como su
factor de depreciacion.




SECRETARIA

DE CONTRALORIA
Y DESARROLLO
ADMINISTRATIVO

COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

TiPO DE

AVALUO ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJQOS VALUATORIOS

Avaliode e Precisar valor del local, departamento o despacho en funcidon del
inmuebles porcentaje que e corresponda con relacion al valor total del terreno.
sujetos al |« Areas comunes.
régimen de |, (nstalaciones generales del edificio, valuadas en forma separada y
propiedad en detalladamente.
condominio |, vajor de las areas privadas e instalaciones propias en su caso

Avaluo de |« Valor fisico de terrenos, construcciones, maqguinaria, equipo y demas

unidades elementos incorporados al inmueble de manera permanente.

industriales |« Valor de reposicion nuevo, al que se le aplicara en su caso, el factor de

demérito que corresponde por edad, estado de conservacién,

mantenimiento, diseno ndustrial, aparcion de nuevos y mejores modelos a

fin de obtener el valor neto de reposicidn, vida dtil remanente, depreciacion

anual y valor de capitalizaciéon fundado en un analisis de la productividad

- 4 de la industria en su conjunto. -

« Para efectos de valuacién unicamente de maquinaria y equipo no sera
necesario el valor fisico del terreno y de construcciones, ni el valor de
capitalizacion.

Avaluo de |« Localizacion
toda clase de|s Ubicacion.
terreno |, Topografia.
+« Relieve.
» (Calidad de los suelos.
« Caracteristicas panoramicas.
« Dimensiones.
e Proporcién,
o Uso de suelo.
+ Densidad de poblacion.
s Intensidad de construccién
* Servicios municipales.
« Afectaciones o restricciones a que estén sujetos y su régimen de
propiedad. :
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R,’ f,_ﬁg ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Avaluo de |Tomar en cuenta:

terrenos |«  Valor unitario dei lote tipo.

urbanos |« Programa director o programas parciales de desarollo urbano de la
tocalidad, o se afectara, en su caso, con los factores de premio o castigo de
acuerdo a los criterios mas recomendable.

TERRENOS CUYQ MEJOR USQO SEA EL DESARROLLO INMOBILIARIO
{fraccionamiento, plazas comerciales y otros)

e Ultilizar el método de calculo de valor residual, soportado con informacion
‘ venficable.

Avaluo Independientemente de la investigacidn 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 del
‘T rendimiento de las teras 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 VALCOR DE CAPITALIZACION

Para determinar el valor de capitalizacion de un inmueble, deberan considerarse, entre otros,
los siguientes elementos:

s« Renta real 0 en su defecto, renta optima o renta estimada, indicando el motivo por el que
se fijan estas dos ultimas, debiendo determinarse en forma unitana y para cada tipo de
construccion apreciada; deducciones por vacios, impuestos, servicios y demas gastos
generales debidamente fundamentados

e | atasa de capitalizacion fundada en

Edad.

Vida Probable.

Uso.

Estado de conservacion

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

conforme a los procedimientos, cnteros y metodologias que determina fa propia
comision,

ocaono

Para la elaboracidén de avaluos de bienes cuyas caracteristicas no se precisan en estos
lineamientos, se sujetaran a satisfacer los elementos y metodologias que especifiquen el ‘
formato commespondiente 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 aquellos distintos a los aqui referidos, los peritos deberan
considerar, sin excepcién, 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 ios 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 ia empresa (si es el caso).
Las hojas de trabajo debera contener la rubrica del perito

El pento debera también hacer entrega del predictamen en el formato tipo proporcionado
por CABIN en cualquier medio electromagneético que solicite la propia Comision.

Los oficitos que consignen problemas de informacién. se entregaran directamente a la
Direccion de Operacion. 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 )

£l horario de recepcion de proyectos de dictamenes de 9.00 a 15:00 y de 16:00 a 17:30
horas.

Ne se podran reproducir ni difundir los dictamenes sin la autorizacidn 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 avaluos 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 fa 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 entendera como descuido del perito, y las
repercusiones que se derven le serdn imputadas.

Notificar por escrito a la CABIN cuando existan indicios de negativa a los requerimientos de
informacion por parte de la dependencia o entidad solicitante.

En caso de que exista alguna objecidn a la aplicaciébn del criterio técnico o de la
metodologia aplicada para la realizacion de los trabajos solicitados, informar de inmediato y
por escrito a la CABIN para resolver o 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 comecciones necesarias.

N 4
Ner )




SECRETARIA

DE CONTRALORIA
Y DESARROLLO
ADMINISTRATIVO

COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

V. Normas para el Desempefio de los
Peritos Valuadores de la CABIN



SECRETARIA
DE CONTRALORIA
Y DESARROLLO
ADMINISTRATIVO

COMISIGN DE AVALUIOS DE BIENES NACIONALES

NORMAS PARA EL DESEMPENQ DE L.OS 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 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
senaladas en el Articuto 27 del reglamento de la CABIN.

El perito quedard sujeto a la vigilancia e inspeccion de la CABIN, a la cual debera
proporcionar la informacidn y documentacion que le requiera en ejercicio de dichas
facultades, de conformidad con el Articulo 7, fraccion VIII del citado reglamento.

La Direccidon de Operacion, adscrita a fa Direccion Generai de Avalios 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 pento 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, seran
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 titular.

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

El Comité de Evaluacion y Asignacion de Peritos, no asignara trabajos por un periodo
minimo de un mes a aquellos pentos gue tengan calificaciones promedic entre 6y 7. 9 en el
cnteno técnico de que se trate, previa notificacion por escrito.

El Comite de Evaluacion y Asignacion de Peritos, no asignara trabajos valuatorios por dos
meses 3 los peritos que hayan obtenido calificaciones promedio infericres a 6-en el criterio
tecnico correspondiente, lo que se les notificara 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.

4
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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 Comites de Evaluacion y Asignacion de Pentos, podra suspender temporalmente, negar
el refrendo o cancelar su registro. Las suspensiones podran ser dictadas tanto por
Delegaciones Regionales como por ta Direccion General de Avalios.

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

La negacion del refrendo y ia cancelacion de! registro de los peritos seran decididos solo por la
Direccion General de Avaluos. E! perito tendrd derecho de audiencia solamente en caso de ia
cancelacion de su registro. La suspension o negacion del refrendo de! reglstro quedara a criterio
de la CABIN.

.- e

Las sanciones mencionadas procederan en los siguientes casos:

tncumplimiento de lineamientos especificos.

Realizacion de trabajos valuatonios o justipreciaciones de renta en condiciones que revelen
-Incapacidad técnica o la aplicacion incorrecta de la metodologia.

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

2 Cuando haya indicios de que los comprobantes de pago con que se justifiquen los gastos a
comprobar no sean los pertinentes ¢ bien sean falsos.

0 Cuando haya violado la confidencialidad en el desamollo del avallo y reveiado sus
resultados sin autorizacion de fa CABIN.

+ EI Comité de Evaluacion y Asignacion de Peritos de la CABIN, reunira los elementos
suficientes y necesanos para calificar la wregulandad Si Ia naturaleza de la misma lo
amenta procedera a:

1. Regquenr ai pento valuador para que exponga lo que a su derecho convenga
_ respecto de la ireqularidad detectada,

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

3 Aplicar la medida cormrectiva en razon de la gravedad de la conducta del perito
e integrarie a su expediente. ‘

11
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' e

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

*» Respecto ala severidad de |a-sancion esta correspondera a:
o  Suspension de 3 meses en caso de falla u omisién no dolosa y explicable.

o Suspension de € meses en caso de falla atribuible a imesponsabilidad o
negligencia evidente. : :

o Se cancelara el registro cuando la irregularidad se haya cometide en forma
demostrablemente dolosa, o en caso de reincidencia en imegularidades que
ameriten suspension. _ ’

0 - Se negara el refrendo del registro &l vencerse la vigencia del mismo, cuando el
perito haya presentado una trayectoria de trabajos insatisfactorios con repetidas

- - irregularidades. . -

+ Cuando la inconformidad o reclamacion sea levantada por el promovente del avalio o

un tercero afectado, y esta sea levantada ante una instancia como la Secretaria qn('
Contraloria y Desarrolio Administrativo, si la inconformidad esta bien fundamentada: R

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

En caso de que esta proceda:
0 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 resolucidn tomada respecto a estos asuntos serd comunicada por la CABIN al perito
valuador, en el Ultimo domicilio que él haya proporcionado, con una anticipacion de 15 dias
naturales a la fecha de que la resolucion surta efecto, teniendo el perito vaiuador el derecho de
impugnacion ante la propia Comision, 1a que resolvera como unica instancia lo 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 esté afiliado y a las autoridades ante las que
este reconocido.

12
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NORMAS PARA EL DESEMPENOQ DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN

La Comision dara a conocer pericdicamente listados con los nombres y razones sociales de los
peritos valuadores con registro vigente. : '

La Comisidn 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 penito valuador no ‘mplica que la Comisioén garantice la exactitud de los
avaluos que este produzca, quien sera responsable de ia veracidad de los datos asentados por
el o por su;.colaboradores

La Comisidon atendera y resolvera las quejas que se deriven de avaluos formulados por peritos
extemos y solicitard, en su caso, la informacién necesaria para el analisis y dictamen
correspondiente.

La CABIN se reserva el derecho de tomar accion penal contra aquellos pentos que presenten
trabajos valuatorios mal elaborados, con irregularidades o bien, cuyos resultados no
comrespondan a la realidad. :






