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FACULTAD DE INGENIERIA U.N.A_M.
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

A LOS ASISTENTES A LOS CURSOS

Las autoridades de la Facultad de Ingenieria, por conducto del jefe de la
Division de Educacion Continua, otorgan una constancia de asistencia a

quienes cumplan con los requisitos establecidos para cada curso.

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

tengan un minimo de 80% de asistencias.
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Pedimos a los' aslstentes recoger su constancia el dia de la clausura. Estas se

retendran por el perlodoﬁ de\un arﬁro, pasado este tiempo la DECFI no se hara
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Se recomienda a Ios as:stentjesrpartlcipar Lm:tl\.u;mente con sus ideas y

i ~oa) Y. t 4 i t ! ‘\ Y \ H
experiencias, pues Ios cursos. que, ofléeice IadD‘nnsmn efsta‘n \Planeados para que
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los profesores exponganruna tesls, pero sobré todo, para que\qoordmen las
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opiniones de todos los mteresados, constltuyendo Verdaderos sérrzflnarlos.
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Es muy importante que todos los aslstentta:t__illuaneﬂi ’?l}?re ug‘n su hoja de
inscripcion al inicio ,,]de! curso mformacloﬁ;\ éue,;bsennra ngrgimtegrar un
’ o L e e
directorio de asmtentes que se entregara oportunamente.
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Con el objeto de mejorar los servicios que la Dl\usuon de Educacion Continua
ofrece, al final del curso "deberan entregar la evaluaciéon a través de un
cuestionario disefiado para emitir juicios anénimos.

- 1
Se recomienda llenar dicha evaluaéién conforme los profesores impartan sus
clases, a efecto de no llenar en la iltima sesién las evaluaciones y con esto

sean mas fehacientes sus apreciaciones.

Atentamente
Division de Educaciéon Continua.

Teléfonos: * 512-8956 512-5121 6217335 621-1987 Fax 510-0673 521-4(?04%26
s

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

GUIA DE LOCALIZACION

1. ACCESO
2. BIBLIOTECA HISTORICA
3. LIBRERIA UNAM

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

5. PROGRAMA DE APOYO A LA TITULACION

6. OFICINAS GENERALES

7. ENTREGA DE MATERIAL Y CONTROL DE ASISTENCIA
8. SALA DE DESCANSO

SANITARIOS

* AULAS

DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

DIVISION DE EDUCACION CONTINUA |
FACULTAD DE INGENIERIA U.N.AM. @E@



FACULTAD DE INGENIERIA UNANM
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

DIPLOMADO EN VALUACION
INMOBILIARIA INDUSTRIAL
Y DE NEGOCIOS

MODULQO I: CAO1J APLICACIONES 7
ESTADISTICAS, FINANCIERAS Y <
CONTABLES PARA FINES DE
VALUACION

EXPOSITOR: M. en |. ENRIQUE A. HERNANDEZ RUIZ
PALACIO DE MINERIA
ABRIL DEL2003

Palacio de Mineria, Calle de TacubaNo 5, Primer piso, Delegacion Cuauhtémoc, CP 06000, Centro Histérico, México DF,
APDO Postal M-2285 e Tels 5521.4021 al 24, 5623 2910y 5623.2971 ® Fax: 5510 0573



CIRCULAR-TELEFAX 12/2000

Mexico, Distrito Federai, a 11 de febrero de 2000.

A LAS INSTI'I"UCIONES
DE BANCA MULTIPLE:

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS. . |

I il

E! Banco de México, con fundamento en los articulo 26 de su Ley y 48 de |la Ley de Instituciones

de Credito, y considerando que la Comision Nacional Bancaria y de Valores nos ha informado
o

que dejaré‘de ilevar el regi_s.tro de valuadoreé' bancarios, h‘é resue'llto'dé'rogarr a partir del' 14 de

febrero de 200, el numeral M.33.% de ia Circular 2019/95.

" ' R PR ¢

NOTA: :
Circular emitida por el Banco de México con las rubricas del Director de Disposiciones de Banca
Central y del Director de Analisis del Sistema Financiero. N

Y con fundamento en los articulo 8, 14y 17 fracmon | del Reglamento Interlor del Banco de
Meéxico.
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CIRCULAR Num. 1462

" dictamenes valuatorios, asi como las medidas correctivas que aplicaran a los valuadores en c
de srregularldades en el desempeno de su actl\ndad valuatoria bancana S
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QUINTA.- Las instituciones proporcionaran a la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores los
manuales a que se refiere la disposicion anterior, asi como las modificaciones que pretendan
efectuar a dichos manuales, cuando menos con qumce dias habiles de anhcupamon a la fecha en
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SEXTA.- Las instituciones deberan contar con una unidad administrativa responsable de los
avallos que esté técnicamente capacitada para ello, la cual debera ser independiente en la
' formulacion de sus- dictdmenes,: de las’ unidades de crédito, de recuperacnon de credlto de
comercializacion y demas unidades de negocios.. R

SEPTIMA.- Cada institicién de crédito tendra un padrén de valuadores para la prestacion del
servicio de avaluos, cuya integracidon responda a un riguroso procedimiento de seleccién que esté
basado en altos requerimientos técnicos y éticos, asi como controles que permitan la evaluaci®n
permanente del desempefio de las personas que estén incorporadas al padroén..

Los movimientos de altas y bajas en el citado padrén, asi como la aplicacién de  medidas
correctivas a los valuadores, deberan ser hechos del conocimiento de la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores, dentro de los diez dias habiles siguientes a la fecha en que se realicen o
apliguen, segun corresponda.

OCTAVA.- El valor de los bienes se determinara con independencia del proposito por el que se
solicite el avaluo, observandoc en todo caso, los enfoques de valuauon previstos en los
Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria.
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NOVENA.- Los avalluos deberan elaborarse en papel membretado de la institucion y contener el
sello de la misma, asi como los ncmbres y firmas tanto del funcionaric autorizado por la propia
institucion para tal efecto, con mencion del puesto que desempena y su clave, como del valuador.




CIRCULAR Num. 1462

DECIMA.- Las instituciones organizaran un registro con los valores de referencia obtenidos en
los diferentes avaluos que practiquen, distinguiendo los relativos a inmuebles, maquinaria y equipo
y agropecuarios.

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

DECIMA PRIMERA.- Las instituciones deberan conservar la informacion relativa a los avaluos
que hagan por un plazo de cinco afios, contado a partir de la fecha de su realizacion, de forma tal
que permitan su facil identificacion, localizacidn y consulta.

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

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

TRANSITORIAS

PRIMERA.- La presente Circular entrara en vigor el 1ro. de julio de 2000, salvo o exceptuado en
la disposicion Segunda Transitoria y las disposiciones Tercera y Cuarta Transitorias que tendran
efectos a la fecha de esta Circular.

SEGUNDA.- A la entrada en vigor de la presente Circular se dejan sin efecto las Circulares 1201
y 1202, emitidas por la Comision Nacional Bancaria el 14 de marzo de 1994, con excepcién 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 cuales se derogan a partir de la fecha de esta Circular.



CIRCULAR NuOm, 1462

TERCERA.- Las instituciones de credito continuaran prestando el servicio de avallos hastn?
fecha de entrada en vigor de la presente Circular, Unicamente con personas gque aI 13 de febr
de 2000 contaban con registro de perito valuador bancario vigente.

En todo caso, los avallos deberan elaborarse en papel membretado de la institucién y contener el
sello de la misma, asi como los nombres y firnas tanto del funcionario autorizado por {a propia
institucion para tal efecto, con mencion del puesto que desemperia y su clave, como del valuador.

Asimismo, las instituciones seguiran siendo responsables de la calidad moral y profesional de las
personas fisicas que contraten para la prestacion del servicio de avaluos, de que éstos Ultimos se
practiquen y formulen de conformidad con las disposiciones de caracter legal y administrativo que
les sean aplicables, asi como de su razonabtlldad

Las instituciones entregaran a la unidad administrativa sefialada en la disposicion Décima Tercera,
la relacion de valuadores con que a la segunda fecha a que se refiere el primer parrafo de esta
disposicion prestaban el servicio de avallos, a mas tardar el 21 de febrero del presente afio.

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

QUINTA.- A la entrada en vigor de la presente Circular, las instituciones deberan incorporar en
sus padrones a aquellos valuadores respecto de los cuales al amparo de la Circular 1201, hayan
solicitado sus registros ya sea provisional, definitivo o la renovacion de este ultimo y dichos
registros se encontraban vigentes a la fecha mencionada en segundo lugar en el primer parrafo de
la disposicion Tercer Transitoria de esta Circular.

Asimismo, las instituciones podran incorporar en sus padrones a valuadores respecto de [os
cuales no hayan solicitado los citados registros, siempre que estos ultimos estuviesen vigentes a
la fecha a que se refiere el parrafo anterior y sin que para ello, sea necesario llevar a cabo los
procedimientos establecidos en los Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria, asi como
en sus manuales de valuacion.



" CIRCULAR Num. 1462
Las instituciones proporcionaran & la unidad administrativa sefialada en la disposicion Décima

Tercera, el padron de vaiuadores a que se refiere esta disposicion, a mas tardar el 5 de julio del
presente afo.

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

Atentamente.

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES

NOTA:

Circular emitida por la Comision Nacional Bancaria y de Valores, con la firma del Presidente de
dicha comision. '
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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 Publico de Banca Crédito.
Ley General de Titulo y Operaciones de Crédito.

Ley General de Sociedades Mercantiles.

Codigo de Comercio.

Coadigo Fiscal de la Federacion y su Reglamento.

Codigo Civil para el D. F.

Ley del Impuesto Sobre la Renta y su Reglamento..

Ley del Impuesto al Activo de las Empresas.

Ley del Impuesto Agregado y su Reglamento.
Ley de Impuesto sobre Adquisicion de inmuebles.

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

L.ey General de Bienes Nacionales.

Reglamento de la Comision de Avaluos 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 Pablicas y su Reglamento.

Ley General de Asentamientos Humanos.

Ley del Notariado.

Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente.



Ley Federal sobre Monumentos 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 Ger.cral sobre el contrato de Seguros.

Ley de Herencias y Legados.

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

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

Otras Disposiciones Aplicables.

10 .



LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CREDITO
CAPITULO Il

De los delitos

ART. 111,

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

ll.- Las personas que para obtener créditos de una institucién de crédito
presenten avalues que no correspondan a la realidad, resultando como
consecuencia de ello quebranto patrimonial-para la institucion;

11



Appraised value. Value estimated by
an appraiser.

ESTIMADO DE VALOR. Valor
determinado por un valor.

Assessed value. Used for tax purposes
and is base on fair value estimated by
ASKRRNIR

VALOR FISCAL. Valor determinado para
efectos impositivos basados en el valor
Inein de Mercadn

Book value. An accounting value,

acquisition cost plus capital
imnrovemants lecs denraciatinn raservas

VALOR EN LIBROS. O valor Contable,
igual al costo de adquisiciébn mas
meinracs menns denraciacian

Capital value. Value of fixed assets used
in business. '

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

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

VALOR DE CCNTADO. Valor asociado
con una operacion al contado.

Depreciated value. Value remaining after

depreciation is deducted from original
arnnicitinn nrire

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

Economic value. Value associated with

a useful objet that is scarce and capable
of maasuremeant

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

12



Exchange value. Value expressed in

terms of other goods offered in exchange,
nanally mrnav

VALOR DE CAMBIO. Expresado en

términos de dinero, ofrecido en una
comnraventa

Extrinsinc value. Value determined by
persons who wish to purchase a prperty

Face value. Value set forth in a security,
such as a bond, soctk, or mortgage.

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

Improved value. Value of a property after
on.site constrution is compieted.

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

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

VALOR EXTRINSECO. Determinado
por personas que desean adquirir una
propiedad.

VALOR BASE DE GARANTIA. Para
prestamos, acciones o hipotecas.

VALOR JUSTO DE MERCADO. O
valor comercial aceptado por las partes
de una compraventa.

VALOR MEJORADO. Valor de una
propiedad después de terminada la
construccion.

VALOR ASEGURABLE. Determinado a
partir de las mejoras sujetas a dafios,
por fuego, siniestro, etc. Excluyendo el

terreno, cimentacion y drenajes en el
enthanaln

VALOR INTRINSECO, inherente a un

bien en si mismo, como el de los
metales nrarinans

13



Investment value. Established by an
individual investor, based on his or
her paricular criteria wich may differ
from tose of the market in general.

VALOR DE INVERSION. Establecido
por un inversionista, basado en su
criterio personal que puede diferir del
mercado en general.

Leasehold value. A tenant’s value in

a property as a result of favorable
lease tarme

VALOR PARA EL ARRENDATARIO.
Valor de una propiedad como
resultado de los términos del
arrendamiento.

Liquidation value. Distress price
received by owner without benefit of
usual market exposure, sometimes
called “forced sale value”.

VALCR DE LIQUIDACION. Valor
minimo recibido por el propietario sin
los beneficios del mercado abierto,
denominado Valor Forzado de

lintnidariAn

Mortgage loan value. Based on a
percentage of market value or other
mortgage underwriting satandards.

VALOR DE HIPOTECA. Basado en
un porcentaje del valor de mercado o
de politicas de garantia.

Nuisance value. Price paid to gain
relif from an objetionable situation,
such as a derelict adjoining property.

VALOR DESPRESTIGIADO. Precio
pagado por un bien en condiciones
objetables por la presencia de una
propiedad contigua que la perjudica.

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

VALOR POTENCIAL. Basado en la

- eventualidad de situaciones a realizar

como los proyectos de un desarrollo
futuro.

Real value. In contrast to potential

value, excluides value increment due
tn eneciHative Hittiire avants

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

14



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

VALOR DE RENTA. Valor determinado

en funcion de |a renta que produce una
nraniedad

Replacement value. Sum of money

necesary to rebuild a structure if destroyed
hv FIRF nr earthniiake

VALOR DE REEMPLAZO O VALOR DE
REPOSICION. Suma de dinero
necesaria para reconstruir un bien si

fuera destruido por fuego o terremoto.

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

VALOR DE VENTA. Basado en el precio
de una propiedad vendida.

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

VALOR DE RESCATE. Precio pagado
por una propiedad o sus mejoras
considerando el costo y tiempo de retiro
de la estructura. ‘ .

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

VALOR:  ESPECULATIVO. Precio
esperado basado en la eventualidad de
un uso de suelo diferente o del
crecimiento econémico o poblacional.

Stable value. Asumes unchanging market
and property conditions.

VALOR ESTABLE. Supone que no hay

cambios en las condiciones de la
nraniedand n Adel mearcadn

Use value. Based on the profitability of a
property’s present and anticiped uses.

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

Warranted value. Equivalent to market
value, but seldom used.

VALOR DE GARANTIA. Equivalente al

Valor de Mercado pero rara vez
ttilizandn

15



DIFERENTES DEVALUACIONES

1948 - 1994

Anho Pesos por USD Porcentaje Presidente Secretario de |
Antes después De Hacienda
Devaluacion
1948-49 4.85 8.65 78% Miguel Ramén S.
Aleman Beteta
1954 8.65 12.50 44%, Adolfo Ruiz A. Carrillo
Cortines Flores
1976 12.50 20.60 65% Luis Mario Ramén
Echeverria Beteta
1982 26.24 49.00 86% José Lopez David Ibarra
Febrero Portillo Murnoz
1982 49.00 70.00 43% Jesus Silva
Agosto Herzog
1982 70.0 150.00 114%
Diciembre
1984 149.23 210.72 41% A
Miguel de la Jesus Silva
1985 210.72 450.00 114% Madrid Herzog
1986 450.0 922.00 105%
1987 922.00 2,278.00 147%
1988 2,285.00 3,346.00 46% Carlos Pedro
Salinas Aspe
1994 N$3.4500 N$5.5000 59.42% Ernesto Jaime Serra
Zedillo Puche

16



COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

No. Secuencial: A-1512-D

FUNDAMENTO LEGAL

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

a).-

Articulo 63 fraccion VIII, parrafo ultimo de 1a Ley General de Bines Nacionales,
15 fraccion Il y 22 fraccion IV del Reglamento de la CABIN.

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

Oficio-Circular n. 100.- 80 _ del 29 de marzo de 1990, el cual sefala: “Cuando se trate 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 noimas técnicas
emitidas por fa autoridad responsable en donde se ubica el inmueble. En caso de no
existir reglamentaciones y normas técnicas en el lugar de ubicacién, se acudira en forma
supletoria al Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y a sus normas
técnicas, en lo que resulte aplicables. Adicionalmente, se debera cumplir con la
normatividad que regula las operaciones de adquisicién y arrendamiento, y demas
legislacion aplicable”. -

17



COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

Valuacion de Vehiculos Terrestres Sujetos a Donacion, Permuta y |
Dacion en Pagos.

En el Apartado | de los “Lineamientos y Criterios Generales para la enajenacién de vehiculos
terrestres de las dependencias y entidades de la Administracion Publica Federal’, se establece el
procedimiento para el personal de las propias dependencias y entidades, determinen el precio
minimo de avallo de sus vehiculos sujetos a enajenacion, lo cual ha redundado en importantes
ahorros, al evitar erogaciones por concepto de pago de avaluos con instituciones de banca y
crédito u otros terceros capacitados para ello.

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

Cuando los vehiculos terrestres sean objeto. de permuta o.dacién en pago por parte de
dependencias y entidades, en este Ultimo caso, atendiendo lo sefialado en las normas y bases
generales, expedidas por los respectivos érganos de gobierno, -en términos del articulo 82 de la
Ley General de Bienes Nacionales, los avallos correspondientes a dichas unidades, deberan ser
practicados por instituciones de banca y crédito u otros terceros capacitados para ello conforme a
las disposiciones aplicables, en virtud de que los fines que se persiguen en estos destinos finales
son diferentes a los de la donacién, en la cual las dependencias y entidades ya no obtienen
ninguna retribucion a cambio de los bienes.
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5.- CRITERIOS Y METODOLOGIA PARA ANALIZAR Y
CALIFICAR EL TRABAJO DEL PERITO EXTERNO

5.1. CRITERIOS

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

I- TRABAJO TECNICO

En este apartado, se verificara que el estudio realizado por el perito externo se apegue al Criterio
Tecnico definido por la CABIN, trabajo que debera 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..correspondiente soporte documental,
revisdndose ademas la sintaxis y el desarrollo matematico.

CAPACIDAD.

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

Comprension y Aplicacion de Criterios

Soporte Documental y de Datos

Desarrollo de Procedimientos Numeéricos

Desarrollo de las Consideraciones Previas.
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Para analizar y calificar lo relative a la Capacidad del perito externo en los conceptos sefnalados,
se considerara lo siguiente:

En el concepto de Comprensién y Aplicacion de Criterios, el elemento de juicio se apoyara
fundamentaimente en la orden de trabajo, en la que se especifica el criterios 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 ios de caracter tradicional, como los de caracter especial de
acuerdo al servicio reguerido. ‘

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

" ] N
“En lo relativo al Soporte Documental y de Datos, el analisis y por tanto la calificacion, se.
centrara en tres aspectos:

- La amplitud de la Investigacion del Mercado que conforme a los criterios vy
metodologias, exprese ofertas con datos de ubicacién, permanencia y fecha de la
misma, similares al inmuebles en estudio.

Cabe sefialar que en este apartado, y conforme al criterio que corresponda,
invariablemente debe de presentarse la informacion en los formatos de Investigacion
de Mercado de Terrenos (IM-T), de Inmuebles (IM-T) y de Rentas. (ANEXO 8)
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Asi mismo, para cada caso deberan de contener como minimo cinco referencias
comerciales de la zona, con inmuebles similares, con usos de suelo igual al que se
valla y en la medida de lo posible, con superficies semejantes.

Si no existieran ofertas en la zona, la investigacion deber de realizarse en una zona
similar, o en una zona contrastante pero con igual uso de suelo. Adicionalmente, las
ofertas que se investiguen deberan de ubicarse en una fotocopia del plano de la
Guia Roji o del plano correspondiente al Programa Parcial de Desarrollo.

El Conocimiento y Aplicacion de Precios Unitarios de Construccion y/o de Venta, asi
como de Tasas de Interés aplicables, los cuales tienen que estar debidamente
soportados y justificados para su aplicacidn al trabajo valuatorio.

“h

El Conocimiento y Aplicacion de Planes y Reglamentos, los cuales son
fundamentales cuando inciden en el analisis de los inmuebles que se valuan y para
la determinacion de precios en funcion del-mejor proyecto posible.

En este apartado, es importantes la identificacion del Uso del Suelo, por lo que se
debe de presentar una descripcion detallada de los permitidos y de los
condicionados, ademas de indicar la intensidad de construccién permitida.

Asimismo, se debera de sefalar si la construccion que se valiua cumple con los
Reglamentos de Construccidén autorizados y vigentes, y constatar que existan los
Dictamenes de Seguridad Estructural, cuando asi proceda.
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El desarrollo de las Consideraciones Previas para la determinacion de precios y valores son
sumamente importantes, ya que explican los elementos de juicio, tanto fisicos, politicos, juridicos,
econémicos y sociales que sustentan los resuitados del trabajo de perite. Por lo tanto, mientras
mas amplio sea su desarrollo, mejor sustentado quedara el valor determinado.

Para el procedimiento Numeérico, se considerara la amplitud y calidad del desarrollo de las
operaciones aritméticas que soportan la determinacién del valor, amén de que éste ¢ estos deben
corresponder al criterio definido.

CALIDAD

Por lo que corresponde a la calificacion del trabajo del perito en el 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 sefialados, se considerara
lo siguiente:;

En el Reporte Fotografico, se tomard en cuenta que estas expresan la generalidad de las
condiciones del inmuebles y las particularidades importantes, por lo que en cada avaltio los peritos
deberan presentar fotografias del entorno, de la calle o zona de ubicacion, de la fachada y de ios
interiores que permitan identificar con precision e} tipo de acabados, asi como del area de
exteriores (patios, jardines, garajes, etc.).
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Cabe sefialar, que las fotografias del estudio de mercado deberan de corresponder a los
inmuebles que se citen en el apartado respectivo, con la ubicacion y valor del mismo, al calce de
esta.

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

Adicionalmente, en este concepto se tomara en consideracién que en todos y cada uno de los
trabajos que desarrollen los valuadores externos, se incluyan los eiementos basicos para la
emision del Dictamen, los cuales son: - .

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

- Datos del Inmuebles.- En los que se menciona ubicacién, propietario, régimen de
propiedad, medidas, colindancias, descripcion general, servicios publicos, vias de
comunicacion, tipos de construccion en su caso, etc.
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Consideraciones Previas.- En donde deben mencionarse todos los aspectos qu
perito haya tomado en cuenta para determinar sus valores, y todos los aspectos que
a su juicio apoyen la decision del Cuerpo Colegiado para la firma del Dictamen,

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

Desarrollo del Avaluo.- En donde debe expresarse lo mas ampliamente posible el
procedimiento matematico utilizado, separando en su caso, los diferentes elementos
del objeto del avalto.

Conclusiones.- En donde el perito debe expresar el premo ylo valor que determind,
en funcion de que, y a que fecha.

l1.- OPORTUNIDAD

En este apartado, la oportunidad se determinara en base a las fechas limite que se establezcan al
perito externo, mismas que se pactaran entre la Subdireccion de Coordinacion de Proyecto y el
valuador externo.

Por lo que corresponde a la calificacion del trabajo del perito en el proyecto de Oportunidad,
estara integrado por los conceptos siguientes:

Tiempo de Respuesta Inicial.
Devoluciones del Trabajo.

Cumplimiento del Tiempo de Entrega.
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Para calificar la Oportunidad, en cada uno de los conceptos sefalados, se considerard lo
siguiente:

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

- En lo referente a las Devoluciones de Trabajo, se tomara en cuenta las veces que la
Subdireccion de Coordinacion de Proyecto regrese al perito externo el trabajo, por
causas imputables a él. 3

LY

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

52 METODOLOGIA

Una vez efectuadas las consuitas respectivas con las areas de la Direccion General Técnica, se
acordo establecer una escala de calificacion 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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La evaluacion se llevara a cabo mediante un cuestionario preimpreso que aplicaran tanto las
Subdirecciones de Coordinaciéon de Proyectos, como Direccién de Revision y Analisis,
denominado “HOJA DE EVALUACION DE PERITOS EXTERNOS" (anexo 9), y que toma en
consideracion los criterios definidos.

TRABAJO TECNICO.

Como ya se indic6, el trabajo técnico del perito se subdividid en dos conceptos, Capacidad y
Calidad, los cuales significan el 80% y 20% respectivamente de ia calificacion de 10 puntos,
que como maximo se otorgara a cada expediente.

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

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

SUB - TOTAL 8.0
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Por lo que corresponde a la Calidad, los 2 puntos se asignaron conforme a lo siguiente:
- Reporte Fotografico : 1.0
- Integracidén del Expediente y del Dictamen 1.0
SUB - TOTAL 20

TOTAL 10.0

OPORTUNIDAD

En este concepto, la calificacién maxima sera de 10 puntos los cuales se distribuyeron de la
S|QU|ente 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 de! perito externo,
bao los criterios definidos en cada uno de los conceptos sefialados, aplicando el cuestionario
citado, se determinara si el perito alcanza la maxima puntuacién o si se procede a descontar los
puntos o fraccién de puntos, por cada omision o error que presente su trabajo valuatorio.
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Para este proposito, se han asignado valores a cada omisidn o error que generalmente se
observan en los trabajos, mismos que conforman el cuestionario denominado *HOJA DE
EVALUACION DE PERITOS EXTERNOS", valores que se pueden apreciar en el cuestionario
anexo.

Como puede observarse el metodo de calificacion es simple, ya que se parte de un valor maximo
de 10 puntos al cual mediante una simple resta, se descuentan las deficiencias en que incurren
los peritos externos en el desarrollo de sus trabajos valuatorios.

Cabe sefalar, que l0s resultados que se vayan obteniendo se turnara un reporte semanal al area
correspondiente, que sirva de apoyo al Comité de Asignacion de Peritos en la toma de decisiones.
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. MARCO NORMATIVO
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MARCO NORMATIVO

o Los valuadores registrados quedaran sujetos a la inspeccion y vigilancia de la
CABIN, a la cual deberan proporcionar la informacién y documentacion que les sea
requerida en el ejercicio de sus facultades.

En cumplimiento del Articulo 7 Fraccion XV del Reglamento de la CABIN, a través de la Direccién
General de Avallos, podra suspender temporalmente o revocar en cualquier momento el registro
otorgado a un perito valuador, cuando en el ejercicio en las facultades de inspeccién y vigilancia
observe:;

Incumplimiento del Articulo 27 de la CABIN.

-Realizacion de actividades que revelen incapacidad técnica.

Datos o valores asentados en avallos que no correspondan a la realidad.

Haber emitido, a solicitud de cualquier persona fisica o moral distinta de la CABIN,
dictamen valuatorio o de justipreciacién de renta sobre el mismo bien.

BN =

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

6. El cényuge o hijos del perito, mantenga relacion 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 algin
interesado en el dictamen.

7. Tengan personalmente su cényuge o alguno de sus hijos calidad de heredero, legatario,
donante, donatario, arrendador, arrendatario, socio, acreedor, deudor, fiador, principal
dependiente o comensal habitual de los interesados en el dictamen o del administrador
actual de sus bienes.

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

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

o La CABIN se reserva el derecho de accion legal contra peritos que presenten
trabajos valuatorios mal elaborados, o cuyos resultados no correspondan a la
reaiidad, 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
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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 avalluos basado en criterios técnicos, procedimientos y metodologias e través de los
cuales se determina de la manera mas precisa posible el valor de los bienes inmuebles o muebles
objeto del avaluo.

Para la elaboracion de trabajos valuatorios, los peritos:

Deberan apoyarse invariablemente en los criterios técnicos y metodologias que determinen
ta SECODAM vy la propia Comisidon siendo de su entera responsabilidad tanto los informes y
avaluos 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
valuacién.

Deberan proporcionar la informacion adicional que la propia Comision solicite en relacién a
algun avaluo en particular.

Deberan proporcionar la informacién adicional que la propia Comisidn 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 proporcionara
esta Comisidn y contener todos los elementos que en los mismos se indique. Los formatos
podran ser modificados por CABIN cuando se considere conveniente.

La CABIN decidira el empleo de un método de valuacion especifico de acuerdo a cada
caso a fin de que garantice un conveniente grado de confiabilidad. :
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Elaboracion de Trabajos
Valuatorios
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ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS

TIPO DE ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS
AVALUO TRABAJOS VALUATORIOS.
Todos + Nombre.

¢« Firma.

+ Cargo (en su caso)

+« Datos relativos a su registro vigente ante la propia
Comision y la especialidad.

+ Nombre de |la dependencia o entidad solicitante. -

+ Asunto o propésito de avaluo.

o Descripcion y ubicacion precisa del bien valuado.

» Numero de cuenta predial en su caso.

» Nombre del propietario.

» Fecha en que se practique el avalto.

Avallo de » - Planos o croquis debidamente acotados a escala (en su
bienes caso)
inmuebles « Fotografias interiores y exteriores de las partes mas
representativas del inmueble.

+ Valor fisico 0 neto de reposicion, por capitalizacion vy
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.

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

o Uso.

o Calidad.

o Descripcion de los elementos de construccion, los cuales

se indicardn en forma pormenorizada y completa,
sefialando para cada tipo el valor de reposicion nuevo al
que se le deduciran los deméritos que procedan por razén
de edad, estado de conservacion, deficiencias de
proyecto, de construccion o de funcionalidad.

Todas aquellas instalaciones especiales, obras complementarias
0 elementos accesorios que formen parte integral del inmueble,
deberan considerarse con el valor unitario  correspondiente,
sefialando el valor de reemplazo, asi como su factor de
depreciacion.
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TIPO DE
AVALUO

ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS
TRABAJOS VALUATORIOS

Avaluo de inmuebles sujetos al
régimen de propiedad en
condominio

Precisar valor del local, departamento o despacho en
funciéon del porcentaje que le corresponda con relacion al
valor total del terreno.

Areas comunes.

Instalaciones generales del edificio, valuadas en forma
separada y detalladamente.

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

Avalluo de unidades

Valor fisico de terrenos, construcciones, maquinaria,

industriales equipo y demas elementos incorporados al inmueble de
manera permanente.
¢ Valor de reposicion nuevo, al que se le aplicara en su
caso, el factor de demérito que corresponde por edad,
estado de conservacion, mantenimiento, diseno industrial,
aparicion de nuevos y mejores modelos a fin de obtener
el valor neto de reposicion, vida Ut remanente,
depreciacion anual y valor de capitalizacién fundado-en
un analisis de la productividad de la industria en su
conjunto. ‘ )
e Para efectos de valuacion unicamente de maquinaria y
equipo no sera necesario el valor fisico del terreno y de
construcciones, ni el valor de capitalizacion.
Avaluos de Localizacién.,
Toda clase de Ubicacién.
terreno Topografia.
Relieve.

® & & & & & & 0o & ° " e 0

Calidad de los suelos.

Caracteristicas panoramicas.

Dimensiones.

Proporcion.

Uso de suelo.

Densidad de poblacién.

Intensidad de construccion.

Servicios municipales.

Afectaciones o restricciones a que estén sujetos y su
régimen de propiedad.
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TiPO DE ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS
AVALUO VALUATORIOS
Avaluo de Tomar en cuenta:
terrenos ¢ Valor unitario del lote tipo.
urbanos + Programa director o programas parciales de desarrollo
urbano de la localidad o se afectara, en su caso, con i0s
factores de premio o castigo de acuerdo a los criterios
mas recomendables.
TERRENOS CUYO MEJOR USO SEA EL DESARROLLO
INMOBILIARIO. (fraccionamiento, plazas comerciales y
otros).
+ Utilizar el método de calculo de valor residual, soportado
con informacién verificable.
Avaluo Independientemente de la investigacion de wmercado que
agropecuario considere las 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 rendimiento de las tierras
dedicadas a las explotaciones tipicas de la regidn, que
ofrezcan las mismas caracteristicas de las que son motivo
del avallo, “fundamentando los resultados de dichos
examenes.

DETERMINACION DEL VALOR DE CAPITALIZACION

Para determinar el valor de capitalizacién de un inmueble, deberan considerarse, entre otros, los

siguientes elementos:

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

e La tasa de capitalizacion fundada en:

o Edad.

Uso.

ODCCO

Vida Probable.

Estado de Conservacion.
Deficiencias en la solucién arquitecténica, constructiva, de instataciones, zona de

ubicacion y otros, en su caso:
Conforme a los procedimientos, criterios y metodologias que determina la propia

comisién.

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
correspondiente elaborado por esta Comision para cada caso.
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IV. Plazos y Condiciones de Entrega
de los Trabajos Valuatorios
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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 excepcion, el proceso establecido para la realizacion de trabajos valuatorios, que contempla
tanto criterios técnicos como metodologias, independientemente de todos aquellos otros que
adicionalmente y con fines valuatorios genere la propia Comision.

PLAZOS YCONDICIONES DE ENTREGA DE LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Plazos de entrega

Seran como maximo los previstos en el contrato de prestacién de sericios 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 denominacion social de la empresa (si es el caso).

Las hojas de trabajo debera contener la rubrica del perito.

Ei perito debera también hacer entrega del predictamen en e! formato tipo proporcmnado
por CABIN en cualquier medio electromagnético que solicite la propia Comision.

Los oficios que consignen problemas de informacion, se entregaran directamente a fa
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 Avalios.

El horario de recepcion de proyectos de dictamenes de 9:00 a 15:00 y de 16:00 a 17:30
horas.

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

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

El perito valuador debera coordinarse con el CABIN para promover la entrega en tiempo y
forma de la informacion necesaria para la elaboracion de los avallos y asi procurar que la
entrega de los proyectos de dictamenes se efectien antes del término de los plazos
establecidos, en su defecto, comunicar por escrito y oportunamente a la CABIN dicha
situacion, marcando copia a la dependencia o entidad solicitante, sefalando las razones
por las que se retrazaran la emision respectiva y la fecha propuesta para su entrega.

Cualguier demora o atraso no informado, se entendera como descuido del perito, y las
repercusiones gue se deriven le seran 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 objecidon a la aplicacién del criterio técnico o de la
metodologia.aplicada par la realizacion de los trabajos solicitados, informar de inmediato y
por escrito.a la. CABIN para resolver lo conducente.

Guardar todos los papeles relativos al trabajo valuatorio en el expediente correspondiente,
con el fin de que, si asi lo determina la CABIN, puedan hacerse las correccio
necesarias.
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V. Normas para el Desempeiio de los
Peritos Valuadores de la CABIN
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COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN

Estas normas, se emiten con base en lo sefialado en el Articulo 5, fraccion VI del
Reglamento de la Comision de Avaliios 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
sefaladas en el Articulo 27 del reglamento de la CABIN.

El perito quedara sujeto a la vigilancia e inspeccion de la CABIN, a la cual debera
proporcionar la informacion y documentacion que le requiera en ejercicio de dichas
facultades, de conformidad con el Articulo 7, fraccion VIl del citado reglamento.

La direccion de Operacidn, adscrita a la Direccién Generadle Avaluos o la Subdelegacion
de Avaluos, en el caso de las Delegaciones Regionales, analizara la solicitud de servicio y
sera responsable de definir el criterio técnico que aplicara el perito valuador.

Los trabajos valuatorios que se asignen podran recaer indistintamente en una persona
fisica o moral.

Las personas que cuenten con registro actualizado de perito valuador de la CABIN, s¢
susceptibles de asignaciones por cualquiera de las Delegaciones Regionales .y Ofi
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 Evaluacion y Asignacidn de Peritos, preferentemente asignara trabajos
valuatorios a los peritos que cuenten, en el mes inmediato anterior, con calificaciones en la
especialidad valuatoria minima de ocho. De no registrar calificacion en el criterio técnico,
se tomara en consideracion la calificacion promedio anual del perito. En los casos que los
peritos no cuenten con calificaciones por no haber realizado trabajos valuatorios en el afio,
no les sera aplicada esta politica.

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

El Comité de Evaluacion y Asignacién de Peritos, no asignara trabajos valuatorios por dos
meses a los peritos que hayan obtenido calificaciones promedio infeiores a 6 en el criterio
técnico correspondiente, lo que se les notiicara por escrito. En el caso de que obtengan
una segunda calificacion inferior a 6 durante el resto de ano, seran excluidos de
asignaciones de trabajo en el criterio técnico respectivo. '
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COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN

En caso de incumplimiento de estas reglas, la Comisidn, actuando siempre por recomendacion de
sus Comités de Evaluacién 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 Avalluos.

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

La negacién del refrendo y la cancelacion del registro de los peritos seran decididos sélo por la

Direccion General de Avaluos. El perito tendra derecho de audiencia solamente en caso de la

cancelacién de su registro. La suspensién o negacién del refrendo quedara a criterio de la CABIN.
Las sanciones mencionadas procederan en los siguientes casos:

o Incumplimiento de lineamientos especificos.

o Realizacién de trabajos valuatorios o justipreciaciones de renta en condiciones que revelen
incapacidad técnica o la aplicacion incorrecta de la metodologia.

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

a Cuando haya indicios de que los comprobantes de pago con que se justifiguen los gastos a
comprobar no sean los pertinentes o bien sean falsos.

a Cuando haya violado la confidencialidad en el desarrollo del avalio y revelado sus
resultados sin.autorizacion de la CABIN.

El Comité de Evaluacion y Asignacion de Peritos de la CABIN, reunira los elementos suficientes y
necesarios para calificar ia irregularidad. Si la naturaleza de la misma lo amerita procedera a:

1. Requerir al perito valuador para que exponga lo que a su derecho convenga
respecto de la irregularidad detectada.

2. Levantar el acta donde se asienten los hechos, deciaraciones y consideraciones,
asi como la evaluacioén de las irregularidades correspondientes.

3. Aplicar la medida correctiva en razén de la gravedad de la conducta del perito e
integrarle a su expediente.
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COMISION DE AVALUOQS DE BIENES NACIONALES

NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN

La Comisién dara a conocer periodicamente listados con los nombres y razones sociales de los
peritos valuadores con registro vigente.

La Comisidon hara circular a instituciones, colegios y demas asociaciones ligadas con los trabajos
| valuatorios, las cancelaciones definitivas de registros de los peritos.

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

La Comisidon atendera y resolvera las quejas que se deriven de avallos formulados por peritos
externos y solicitara, en su caso, la informacién necesaria para el analisis y dictamen
correspondiente.

La CABIN se reserva el derecho de tomar accién penal contra aguellos peritos que presenten
trabajos valuatorios mal elaborados con irregularidades o bien, cuyos resultados no correspondan
a la realidad.
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f) METODOS DE VALUACION
Desarrollo de indicés o métodos especificos.
- Métodos Comparativo o de Mercado
- Método Fisico o Directo { V.N.R.)
- Método de Capitalizacién de Ingresos.
- Método Residual.
g) CONCLUSIONES
- Valor resultante.
- Fecha
- Firma (s)
- Registros

- Especialidad y vigencia ( C.N..B.)

De estos conceptos haremos énfasis en los siguientes:
IDENTIFICACION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD
Tomando en cuenta las diversas disposiciones del marco juridico vigente
Relacionado con la actividad valuatoria, conviene establecer una clasificacién

De las diversas formas de propiedad:

( Ver clasificacion en pag. Siguiente )
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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 inalienab-
imprescriptibles, inembargables e intransmisibles y por tanto no podran en ningtn
caso ni en forma alguna enajenarse, cederse, transmitirse, arrendarse, hipotecarse o
gravarse en todo o en parte y seran inexistentes las operaciones, actos o contratos
que se hayan ejecutado o que se pretendan llevar a cabo en contravencion de este

precepto”.( 1)
FECHA 2 “ECHAS DEL AVALUO.

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

OBJETO Y DESTINO O PROPOSITO DEL AVALUO.

Es de particular importancia para el valuador profesional identificar claramente “que
sera la materia de la valuacién” -OBJETO DEL AVALUO- y “para que efectos ha sido
solicitado el servicio ~-DESTINO O PROPOSITO DEL AVALUO-. Respecto a esto
ultimo, es decir, al uso que se pretenda dar al dictamen, no se trata de conocer la
razdn por lo cual es requerido el estudio para “orientar” la decisién del valuador. -

Nuestra profesion, como muchas otras, es altamente calificada y esta fuera de duaa
que el valuador observa las normas de ética mas elevadas en todos sus actos,
sostiene un criterios libre e imparcial y fundamenta sus decisiones en su capacidad
técnica.

Ello nos obliga a identificar si el problema planteado es de nuestra especialidad; si
tenemos los conocimientos experiencia para resolverlo, si contamos con los
registros requeridos para el caso; en suma, si el trabajo a desarrollar esta dentro de
nuestro ambito de competencia. A ello nos referimos 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.
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USOS Y DESTINOS AUTORIZADOS. VOCACIONAMIENTO.

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

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

CLASIFICACION Y ANALISIS DE DATOS.

La expresion escrita de un avallo, es un informe técnico 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 de! terreno, elementos de la construccion, etc.

Esta informacién se ha venido consignando en formatos impresos, en. ocasiones
insuficientes en espacio y carentes-de algunos conceptos que las técnicas actuales
de valuacién requieren.

De ahi que los avallos escritos en forma abierta, permitan una descripcidn 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 valores aplicados. :

El uso de la computadora o de procesadores de texto para este fin. Agiliza la
operacion y contribuye a una mayor eficiencia en el uso de los archivos del valuador.
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CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

En este apartado se expresara:
- Justificacidén de aplicacién de valores unitarios.
- Fuentes de consulta. (Bancos de Datos y Observatorios Inmobiliarios)
- 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
contencion, rellenos compactados, edificaciones provisionales o de poca cuantia que
no influyan en el valor del inmuebles, existencia de arboles, cimentaciones vy
construcciones en proceso que no justifiquen descripcidon detallada, etc.

También se recomienda anotar el procedimiento de valuacién a seguir, y en su caso,

hacer énfasis en aquellos aspectos relevantes del inmuebles, o de la zona, o~
influyan en el resultado del estudio.

OBJETO Y DESTINO DE LA VALUACION INMOBILIARIA.

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

Para tales efectos, es necesario distinguir los conceptos de Objeto y Destino de la
Valuacion.
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OBJETO DE LA VALUACION.

Es objeto de la valuacidn, determinar el valor de;

a. Bienes inmuebles.

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

d. Cultivos y especies maderables.

e. Productos por arrendamientos.

f. Darios y Perjuicios.
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DESTINO DE LA VALUACION.

7
"

*
Q.O

Es destino de la valuacién el uso que se pretende dar a un dictamen valuat:
para efectos de:

Conocer el valor comercial para fines particulares.
Adquisiciones o enajenaciones.

= Compraventa.

= Donacién.

«  Sucesién.

» Prescripcidn positiva.

« (Cesion de derechos.

* Permuta.

* Dacion en pago.
Seguros y filanzas.
Créditos hipotecarios. ) . ~
Créditos con garantia de bienes muebles. ' L -
Revaluacion de Activos fijos para los.efectos de la reexpresién de:estados financieros.
indemnizaciones por expropiacion.
Afectaciones por causas de utilidad publica.
Justipreciacién de los productos que la Federacién deba cobrar cuando concesicne
inmuebles federales.
Embargos y remates.
Liquidacion de sociedades. Aumentos de capital. Escisiones y Fusiones.
Controversias de orden judicial (penales y civiles).
Estudios técnicos para determinar el monto de obras de urbanizacién y pago' de
derechos de regularizacion de obra.
Justipreciacién de arrendamiento.
Otras.
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COMISION NACIONAL BANCARIA
México, D. F., 14 de marzo de 1994.

CIRCULAR Num. 1201

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.-Disposicio-
nes de caracter general para la pres-
tacion del servicio de avaluos.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO.

El articulo'46._ en su fracciéon XXil, de la Ley de Instituciones de Credito, autoriza a esas
instituciones para practicar avalios que les soliciten usuarios del servicio y, segun preve, tendran

"la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los avallUos hechos por corredor publico o

perito.

Asimismo, el articulo 48 de la Ley citada previene, entre otros aspectos, que las caracteristicas de

" los servicios que realicen las instituciones de crédito, se sujetaran a los dispuesto por la Ley

Organica del Banco de México, el cual, en Teles-Circular Num. 33/88 del 23 de marzo de 1988,
emitid las Reglas a las gue habran de sujetarse esas instituciones en la formulacion de avalios,
mismas gque siguen teniendo aplicabilidad en base a lo que dispone el Articulo Cuarto Transitorio
del Decreto de Ley de instituciones de Crédito, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el
18 de julio de 1990, y que para pronta referencia se acompanan como ANEXO | de la presente
Circular.

Teniendo en cuenta lo antes expuesto y la responsabilidad que asumen esas instituciones ante
terceros por los avaluos que 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 siguientes: '
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DISPOSICIONES A LAS QUE HABR’AN DE SUJETARSE
LAS INSTITUCIONES DE CREDITO EN LA
FORMULACION DE AVALUOS

. DE LOS AVALUOS

PRIMERA - Los avallios que elaboren las Instituciones de Crédito, deberan apegarse a los
formatos establecidos por este Organismo para cada especialidad, conteniendo todos los
elementos que en los mismos se indiquen, aun cuando no se consignen en estas Disposiciones.
Esta Comision podra modificar dichos formatos, los que deberan utilizarse a partir de los 60 dias
naturales a la fecha en que se den a conocer.

SEGUNDA .- Para practicar avalios, esas instituciones deberan contratar los servicios de
personas que, por satisfacer los requisitos que la Comisién Nacional Bancaria .establezca al
efecto, se encuentren inscritas en el registro correspondiente a cargo de dicha Comisién. -

Todos Jlos avaltos deberan formularse en-papel membretado de la. Institucidn, contene,
sello que utilice la misma, el nombre y la firma del Delegado Fiduciario o del funcionario autorizado
por la Institucion para tal efecto,.con mencién del cargo que desempena.y clave asignada al
mismo. Contendran también la firma del perito que practique el avaluo, con los datos relativos a
su registro vigente ante el propio Organismo y la especialidad correspondiente.

TERCERA.- En los avaltos se hara contar el nombre de la persona que Io solicite, los fines
para los cuales se requiera, la descripcion y ubicacion precisa del bien valuado, el nimero de
. cuenta predial en su caso, nombre del propietario y la fecha en que se practiquen.

CUARTA.- Todos los avallos deberan contener el valor fisico y de capitalizacién, los
cuaies deberan fundamentarse con un estudio de mercado en |la zona, en el que se consideraran
aquelios factores condiciones particulares que influyan o puedan influir en variaciones
significativas de los valores, razonando en todo caso los resultados de la valuacion.
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Cuando el inmuebles tenga obras en proceso, no deberan incluirse en el avaluo, salvo que
las erogaciones relativas modifiquen significativamente el monto de la inversién.

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

QUINTA.- La valuacion de toda clase de terrenos debera consignar, segun corresponda,
los siguientes datos: ubicacion; topografia; calidad de los suelos; caracteristicas panoramicas;
dimensiones; forma; proporcion; uso de suelo; densidad de poblacion; intensidad de construccion;
servicios municipales; afectaciones o restricciones a que estén sujetos y su régimen de
propiedad.

SEXTA.- En el caso de terrenos urbanos, el valor unitario del lote tipo debera tomar en
cuenta el programa o planes parciales de desarrollo urbano de la localidad o se afectara, en su
caso, con los factores de premio o castigo que le correspondan.de acuerdo con los criterios*mas
recomendables. “ .

3 .-

E] T

SEPTIMA- En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el de desarrollo inmobiliario
{fraccionamiento, plazas comerciales y otros), se debera utilizar el método de calculo del valor
residual. '

OCTAVA.- Para ia valuacion de edificaciones se deberan precisar todos los tipos de
construccién que puedan determinarse, acorde a su uso, calidad y descripcion de los elementos
de construccion, que se indicaran en forma pormenorizada y completa, sefialandose para cada
tipo un valor de reposicidon nuevo al que se le deduciran los deméritos que procedan por razén de.
edad, estado de conservacion, deficiencias de proyecto, de construcciéon o de funcionalidad.
Todas aquellas instalaciones especiales o elementos accesorios que formen parie integral del
inmuebles, deberan considerarse con su valor unitario correspondiente, sefalando el valor de
reemplazo asi como su factor de depreciacién.

53



CIRCULAR Num. 1201

En los avallos de inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, el valor w_.
local, departamento o despacho debera determinarse en funcién del porcentaje que le
corresponda con relacién al valor total del terreno a areas comunes e instalaciones generales.del
edificio, valuadas en forma separada y detalladamente, asi como el valor de las areas privativas e
instalaciones propias en su caso.

NOVENA.- Para determinar el valor de capitalizacién de un inmueble, deberan
considerarse los siguientes elementos: renta real, o en su defecto, renta optima o renta estimada,
indicando el motivo por el que se rijan estas dos ultimas, debiendo determinarse en forma unitaria
y para cado tipo de construccidn apreciado; deducciones por varios, impuestos, servicios y demas
gastos generales, debidamente fundamentados; la tasa de capitalizacion fundada en: edad, vida
probable, uso, estado de conservacion, deficiencias en la solucion arquitectonica, constructiva de
instalaciones, zona de ubicacion y otros.

DECIMA - Los avallios de unidades industriales comprenderan el valor fisico de terrenos,
construcciones, maquinaria, equipo y demas elementos incorporados al inmuebles de man
permanente. Se determinara el valor de reposicion nuevo, al que.se .le:aplicara: en su. caso:
factor de demérito que corresponda por edad, estado de conservacion, mantenimientos, dlse 0
industrial, aparicion de nuevos y mejores modelos, a fin de obtener el valor neto de reposicién; la
vida ttil remanente, la depreciacion anual y el valor de capitalizacion
Fundado en un analisis de productividad de la industria en su conjunto.

Para efectos de valuacidon unicamente de maquinaria y equipo, no sera necesaric
determinar el valor fisico del terreno y de construcciones, ni el valor de capitalizacion.

DECIMA PRIMERA.- Para los avallos agropecuarios, independientemente de la
investigacidn de mercado, en la que se consideraran las condiciones fisicas, tanto del terreno
como de las construcciones e instalaciones propias, se determinara el indice de redituabifidad,
tomando en cuenta, segan corresponda, el coeficiente de agostadero o bien el uso actual, y un
promedio del rendimiento de las tierras dedicadas a las explotaciones tipicas de la regién, que
ofrezcan las mismas caracteristicas de las que son motivo del avaliio, fundamentando los
resultados de dichos examenes.

54



CIRCULAR Num. 1201

ANEXO Il

GUIA DE EVALUACION

PARA PERITOS VALUADORES
SOLICITANTES DE REGISTRO PROVISIONAL

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

12

22

32

42

.. DISPOSICIONES GENERALES

Las evaluaciones se desarrollaran en los dias y horas sefialadas por la Comision,
los términos que previamente se hayan determinado y comunicado al solicitante.

En el desarrollo de las evaluaciones por.medio de la presentacion de casos
practicos, se tendra por objetivo estimar justamente los conocimientos del valuador
observando- que .la metodologia, procedimientos, conceptos técnicos y criterios de
valuacidén se apeguen a los de observancia y aplicacion general en la actividad
valuatoria.

El tiempo maximo para el desarrollo de las evaluaciones sera de dos horas continuas
para cada area. :
Il GUIA DE EVALUACION
A) INMUEBLES
Para el area de inmuebles, la evaluacion comprendera terrenos y construcciones, asi

como instalaciones especiales y elementos accesorios que formen parte integral del
inmueble:
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4.1.

4.2

43.

4.4

4.5.

4.6.

4.7.

4.7.

4.8.

49,

4.10.

4.11.

4.12.

Indicacién de Ics sistemas que apliquen para desarrollar {a descripcion y
clasificacién de los inmuebles.

Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la mspecc.on
y levantamiento fisico de los bienes a valuar.

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

4.3.1 Bases parz obtener referencias de valor para el caso de terreno.

4.3.2 Criterios para determinar el valor del terreno.

43.3 Bases para determinar los distintos tipos de construccion e
instalacicnes especiales.

4.3.4 Bases para determinar los valores de los diferentes tipos de
construccion e instalaciones especiales.
Describir los sistemas y criterios empleados para determinar la vida util total y

vida util remanente

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el demérito por
el factor de conservacion y mantenimiento y edad: - -

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

Presentar las expresiones numericas de apoyo para obtener los valores
resultante del avaluo.

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

Procedimientos y componentes que determinan las deducciones en la
rentabilidad.

Elementos que intervienen en la determinacién de las tasas de capitalizacién.

Resolver por escrito el cuestionario que le sea presentado. -,
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EL PROCESO VALUATORIO

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

Es un procedimiento ordenado, mediante el cual se define el problema, se planifica
el trabajo, se recaba la informacién, se le clasifica, analiza e interpreta, para la
aplicacion de los métodos numeéricos que finalmente conduzcan al valor buscado.

Atln cuando un avaluo puede realizarse con diversos grados de calidad, tanto en la
investigacion de datos, como en su analisis y presentacion del documento, el
proceso seguido para llegar a la-conclusion, debe incorporar todas aquellas
actividades, que si bien pueden presentar alguna variaciéon, de conformidad a
experiencias, esencialmente son las siguientes: '

a) DEFINICION DEL PROBLEMA.

Solicitante.

Identificacién del bien a valuar.

Identificacién del Régimen de Propiedad.Propietario.
Fecha o fe;has del avaluo.

Objeto y destino o propdsito del avalio.

Otras limitantes.

b} ESTUDIO PRELIMINAR

|dentificacion de la zona. : S
Usos y destinos autorizados. Vocacionamiento.

Documentacion necesaria y/o de apoyo.

Fuentes de consulta.

Analisis de valor aproximado.

Cuantificacion de honorarios profesionales.



% Alcances del estudio. Cotizacion y contrato.

% Fecha de entrega.

c) LEVANTAMIENTO DE LA INFORMACION.
+ Inspeccion general y especifica.
< Datos complementarios. Ofertas, rentas, etc.

% Investigacion exhaustiva del mercado inmobiliario.

a) CLASIFICACION Y ANALISIS DE DATOS.

% Expresiodn escrita en base a un formato-guia.

(Circular No.1202 de la Comision Nacional Bancaria)

(Circular 11-18 de la Comisién Nacional de-Valores) -

(Criterios y Metodologias de'la Comision de Avaliios de Bienes - -

Nacionales CABIN)

(Disposiciones de Autoridad Local).

b) CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.
% Expresion de criterios.
% Datos investigados:
% Meétodos seleccionados

% Aspectos relevantes, etc.
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ANEXO |
TELEX-CIRCULAR 33/88
, :

México, D. F., a 23 de marzo de 1988

A LAS INSTITUCIONES DE BANCA
MULTIPLE Y A LAS INSTITUCIONES DE
BANCA DE DESARROLLO.

ASUNTO: REGLAS A LAS QUE HABRAN DE
SUJETARSE ESAS INSTITUCIONES
EN LA FORMULACION DE AVALUOS.

'DE CONFORMIDAD CON LO DISPUESTD EN LA LEY REGLAMENTARIA DEL SERVICIO PUBLICO DE BANCA Y
CREDITO, ESAS INSTITUCIONES PUEDEN ENCARGARSE DE HACER AVALUOS, QUE TENDRAN LA MISMA
FUERZA PROBATORIA QUE LAS LEYES ASIGNAN A LOS HECHOS POR CORREDOR PUBLICO O PERITO.
POR CONSIGUIENTE, DICHOS AVALUOS BANCARIOS DEBEN FORMULARSE CON METODOS Y CRITERIOS
ADECUADOS Y UNIFORMES, QUE PERMITAN DETERMINAR DE LA MEJOR MANERA POSIBLE EL VALOR DE
LOS BIENES VALUADOS.

ASIMISMO. CORRESPONDE QUE LAS PROPIAS INSTITUCIONES SE RESPONSABILICEN POR LA PRECISION
DE LOS AVALUOS QUE FORMULEN LAS PERSONAS A SU SERVICIO QUE LOS PRACTIQUEN.

POR OTRA PARTE, RESULTA CONVENIENTE APROVECHAR LA EXPERIENCIA DE LA COMISION NACIONAL
BANCARIA Y DE SEGURQS RESPECTO DE LOS REQUISITOS QUE DEBEN LLENAR LAS PERSONAS QUE
PRACTIQUEN TALES AVALUOS, LA DOCUMENTACION E INFORMACION QUE DEBE RECABARSE PARA
EFECTUAR LA VALUACION, LOS DATOS TECNICOS QUE LOS AVALUOS DEBEN CONTENER, ASI COMO EN
OTROS ASPECTOS DEL SERVICIO BANCARIO ANTES MENCIONADOQ.

ATENTO LO ANTERIOR, ESTE BANCO DE MEXICO, HABIENDQO RECIBIDO LA OPINION FAVORABLE DE LA
SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO Y DE LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS,
EXPIDE LAS REGLAS SIGUIENTES:

1. METODOS DE VALUACION.

EN LOS AVALUOS QUE ESAS INSTITUCIONES PRACTIQUEN, LOS METODOS QUE SE UTILICEN
DEBERAN AJUSTARSE A LAS TECNICAS QUE, EN LA PRACTICA, SE CONSIDEREN ACEPTABLES EN
MATERIA DE VALUACION. EL VALOR DE LOS BIENES A VALUAR DEBERA DETERMINARSE CON
INDEPENDENCIA DE LOS FINES PARA LOS CUALES SE REQUIERA EL AVALUO.

LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS PODRA ORDENAR EL EMPLEO DE UN METODO
DE VALUACION ESPECIFICO CUANDO EL QUE SE HAYA USADO NO OFREZCA, A JUICIO DE LA
PROPIA COMISION, UN CONVENIENTE GRADO DE CONFIABILIDAD. TAMBIEN DEBERA
PROPORCIONARSE A DICHA COMISION LA INFORMACION ADICIONAL QUE SOLICITE EN RELACION
CON ALGUN AVALUO EN PARTICULAR.

2, VALUADORES

59



611

612

PARA PRACTICAR AVALUOS, ESAS INSTITUCIONES DEBERAN CONTRATAR LOS-SERVICIOS DE
PERSONAS QUE, POR SATISFACER LOS REQUISITOS QUE LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE
SEGUROS SENALE AL EFECTO, SE ENCUENTREN INSCRITAS EN DICHA COMISION.

RESPONSABILIDAD DE LAS INSTITUCIONES.

ESAS INSTITUCIONES SERAN RESPONSABLES DE LA PRECISION DE LOS AVALUOS QUE
PRACTIQUEN LAS PERSONAS A SU SERVICIO, ¥ DE QUE LOS MISMOS SE FORMULEN
AJUSTANDOSE A LAS PRESENTES REGLAS Y DEMAS DISPOSICIONES APLICABLES.

COMISIONES.

EL IMPORTE DE LAS COMISIONES QUE PODRAN COBRAR POR LA FORMULACION DE AVALUQS, SE
DETERMINARA POR CADA UNA DE ESAS INSTITUCIONES,

DISPOSICIONES DE LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS.

ESAS INSTITUCIONES DEBERAN SUJETARSE, ADEMAS, A LAS DISPOSICIONES DE CARACTER
GENERAL DE LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS SOBRE LA DOCUMENTACION E
INFORMACION QUE DEBA RECABARSE PARA LA FORMULACION DE LOS AVALUOS: LOS DATOS
TECNICOS QUE DICHA DOCUMENTACION E INFORMACION, ASI COMO LOS AVALUOS MISMOS,
DEBEN CONTENER; Y LOS DEMAS REQUISITOS QUE DEBEN CUMPLIRSE EN LA VALUACION.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

SE CONSIDERA QUE LAS PERSONAS QUE A LA FECHA DEL PRESENTE .TELES-CIRCULAR SE
ENCUENTRAN INSCRITAS EN LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS PARA REALIZAR
AVALUOS BANCARIOS, CUMPLEN CON LOS REQUISITOS A QUE SE REFIERE EL PUNTC -”
ANTERIOR, EN TANTO LA PROPIA COMISION NO CANCELE DICHA INSCRIPCION.

EN TANTO LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS NO EXPIDA LAS DISPOSICIONES A
QUE SE REFIERE EL PUNTO 5 ANTERIOR, CONTINUARAN VIGENTES LAS CIRCULARES 526, 671, 764
Y 843 DE LA PROPIA COMISION.

NOTA: ESTA CIRCULAR FUE FIRMADA POR EL GOBERNADOR DEL BANCO DE

MEXICO.
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B) MAQUINARIA Y EQUIPO
5. Para el area de maquinaria y equipo, la evaluacion comprendera lo siguiente:

Magquinaria y equipo; herramientas, moldes, dados y troqueles, muebles y enseres;
equipo de computacidn; equipo de transporte u otros.

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

5.2  Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la inspeccion y
levantamiento fisico de 'os bienes valuados.

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

5.3.1 Bases para obtener el valor de cotizacion de un equipo nacional o de
importacion libre a bordo (LAB) en el iugar de la entrega.

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

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

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

5.6  Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el demérito por el factor
de conservacion'o mantenimiento. ‘

56  Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el demérito por el factor
de obsolescencia, econdémica y funcional.

5.7 Resolver por escrito el cuestionario que le sea presentado.

C) INDUSTRIALES

6. Para la especialidad de unidades industriales, la evaluacion comprendera ademas de
los conceptos anteriores, los siguiente
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6.1
6.2
6.3
6.4
6.5

6.6

Elementos que componen los egresos de una empresa.

Definicion de los suministros de operacion

Métodos aplicables para el calcuio de la rentabilidad de un negocio en marcha.
Enunciar que gastos se consideran como generales en una empresa. |
Indicar qué cargos se consideran como costos fijos de una empresa.

Componentes de costos variables de una empresa.

D) AGROPECUARIOS

7.En este apartado la evaluacion se enfocara a:

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

Caracteristicas de los suelos.

Clasificacion de los predios rusticos de acuerdo al uso.
Caracteristicas agrolégi.cas de predios agropecuarios.

Métodos empleados para la valuacion agricola.

Consideraciones para determinar .valores de tierras de agostadero.
Componentes de gastos de operacion de tierras de agostadero.
Componentes de costos de cultivo.

Determinacion de la renta de un precio agricola.

Consideraciones para establecer los factores de capitalizacion.

Factores de riesgo a considerar en el anélisis de |la productividad.

COMISION NACIONAL BANCARIA

Direccidén Técnica de Apoyo T
Subdireccion de Avallos y

Supervisiéon de Inmuebles.
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CIRCULAR Num. 1201

DECIMA SEGUNDA.- Los avallos que las Instituciones de Crédito practiquen sobre
inmuebies de su propiedad o de las sociedades inmobiliarias, no incluiran el valor de puertas para
bdvedas de valores, cajas de seguridad ni mostradores moviles, circuitos cerrados de television,
anuncios, instalaciones para vigilancia y aquellas que sean propias de las actividades operativas.

En todc ~aso, se apegaran a los lineamientos que para ese efecto establezca esta

Comision.

DECIMA TERCERA.- A los avalGos se deben acompafar planos o croquis debidamente
acotados o a escala y fotografias interiores y exteriores de las partes mas representativas del
inmueble.

" DECIMA CUARTA.- Para la elaboracién de avallios de bienes cuyas caracteristicas no se
precisan en estas Disposiciones, se deberan satisfacer los elementos que especifique el formato
correspondiente que expedira esta Comision en cada caso.

il. DE LOS PERITOS.

DECIMA QUINTA.- Para la practica de los avallios a que se refieren estas disposiciones,
Las Instituciones de Crédito so6lo podran utilizar los servicios de peritos valuadores independientes
que se encuentren inscritos en el registro correspondiente, a cargo de la Comisidn Nacional
Bancaria.

DECIMA SEXTA.- El registro sera provisional o definitivo.

A) Registro provisional.

Tendra una vigencia no inferior a doce meses ni mayor a dieciocho, con vencimiento al
dia ultimo del mes de junio o de diciembre del afio siguiente al de su otorgamiento.
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CIRCULAR Num. 1201

El aspirante a obtener el registro provisional se sometera al examen de evaluacion de
conocimientos técnicos en la especialidad que solicite, conforme a la guia que para el efecto se
acompana como ANEXO Il :

El sustentante gque no apruebe el examen no podra volver a solicitar otro sino hasta
transcurrido seis meses.

~ B) Registro definitivo.

Se otorgard, en su caso, con base en la evaluacién que el Organismo efectie de la
Actuacion del perito valuador de que se trate.

A este efecto, en los meses de enero, abril, julio y octubre de cada afio, atendiendo a la
fecha de vencimiento del registro provisional, le persona fisica interesada en obtener el registro
definitivo, presentara la solicitud formulada por Institucién de Crédito con la formalidad ‘que sefiala
la Disposicidon Décima Séptima, a la que debera acompanar jos siguientes documentos.

a) Informes de la actividad valuatoria desarrollada en los meses posteriores al de
otorgamiento del registro provisional correspondiente, que comprendala totalidad re
las instituciones de crédito a las que hubiere prestado sus servicios;

b) Carta de referencia de cada una de las instituciones prestatarias de los servicios del
Perito valuador , incluidas en el informe, en la que se manifestara el grado de
responsabilidad, eficiencia, honorabilidad y profesionalismo del interesado;

c) Copia de dos avallos por cada especialidad registrada, formulados de acuerdo con
los formatos y disposiciones establecidas por esta Comision. En caso de terrenos y
construcciones, se acompaniara copia de los planos a escala, acotados, y fotografias
que muestren los elementos mas representativos de los bienes valuados. En el caso
de otras especialidades, se acompafaran Unicamente las fotografias; y

¢) Tres fotografias recientes del perito valuador, tamario infantil.

Con independencia de lo anterior, el solicitantes del registro definitivo, se sometera al
examen de evaluacién de conocimientos técnicos en la especialidad que solicite. En los casos de
renovacion de dicho registro, el solicitante también debera someterse al mismo procedimiento.

El registro definitivo tendra vigencia de tres afios contados a partir del mes de enero o de
julio del afio de su otorgamiento; su renovacion debera solicitarse en la misma forma y términos
que aquel, excepto en lo referente al informe de la actividad valuatoria del perito, que debera
comprender unicamente el ano inmediato anterior al mes en que se reciba la solicitud enﬁ
Comision.
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CIRCULAR Num. 1201

El registro a que se refieren estas disposiciones, es independiente de las autorizaciones o
registros que, para efectos distintos, dispongan otros ordenamientos para el desempefno de la
actividad valuatoria.

DECIMA SEPTIMA - El registro se otorgara discrecionalmente por el Organismo, a solicitud
expresa de Institucion de Crédito, suscrita por el Delegado Fiduciario o funcionario autorizado por
la Institucion para ese efecto, con mencion del cargo que desempenia y clave asignada al mismo,
conforme al ANEXO lll, a la gue deberan acompanarse, cuandc menos, los siguientes
documentos:

a) Solicitud personal del aspirante a obtener el registro, por duplicado, para lo cual
utilizara el formato que a la presente Circular se agrega como ANEXO [V.

b) Testimonio que acredite la nacionalidad mexicana o-en el caso de persona fisica
extranjera; de autorizacion oficial para eJercer la actividad en el pais.

c)  Titulo y Cédula profesional expedldos en la Republica Mexicana, con los que
comprueben estudios en las carreras de Ingenieria, Arquitectura o de alguna otra
carrera afin con la valuacién y especialidad solicitada;

d) Curriculum vitae;

e) Constancia emitida por Colegio de Profesionistas de carrera (s) afin (es) a la
actividad valuatoria en ia (s) especialidad (es) solicitada (s), que acredite su calidad
de miembro activo, expedida cuando menos dentro de los tres meses anteriores a la
presentacién de la solicitud, asi como de asociacién o instituto que tengan por
finalidad el fomento y desarrollo de la actividad vatuatoria en. sus distintas
especialidades;
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CIRCULAR Nim. 1201

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

Q) Datos relativos a otros registros que, como perito valuador, en su caso, tenga
vigentes la persona fisica para la cual se solicita el registro ante esta Comision; y

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

La institucion de Crédito debera verificar que el solicitante del registro cuente con toda ta
documentaciéon mencionada, antes de formular el escrito de solicitud de registro en el entendido
de que no se le dara tramite si la misma esta incompleta.

La Comision tendra las mas amplias facultades para allegarse los elementos de juicio que
sean necesarios a fin de resoiver sobre la solicitud a que contrae esta Disposicion.

DECIMA OCTAVA.- En todo caso y para todos los efectos legales .que procedan
Institucion de Crédito solicitante del registro, sera responsable de la calidad moral y técnica de a
persona fisica cuyo registro promueva, asi como de la razonable exactitud de los avallos que
practiquen y de que los mismo se formulen de acuerdo a las presentes Disposiciones y otras de
caracter legal y administrativas aplicables.

La declaracion expresa en tal sentido se hara en el escrito de solicitud de registro
correspondiente. ’

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

VIGESIMA - Por el estudio y tramitacion de cada solicitud de registro provisional o
definitivo, o renovacion de éste, se pagaran los derechos que establezca la Ley Federal de
Derechos, no siendo éstos reembolsables al perito promovente de la solicitud, aun en el caso de
que el registro le sea denegado.
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El pago de los derechos a que se refiere el parrafo anterior, se hara mediante cheque
certificado a favor de ia Comisién Nacional Bancaria, en las oficinas centrales de ia propia
Comisién, o bien, en las de su Delegacion Regional mas cercana al domicilio de la persona cuyo
registro, o su renovacion, se solicite. El comprobante de pago debera acompaniarse a la solicitud
respectiva. .

VIGESIMA PRIMERA.- Para el caso de negativa del registro provisional o definitivo, o
renovacién de éste, en el oficio en el que se comunique al aspirante tal circurstancia, se le
sefalaran las causas por las que no se le otorga. .

IV. DE LA INSPECCION Y VIGILANCIA

+

VIGESIMA SEGUNDA.-- Los valuadores registrados conforme a estas Disposiciones,
quedaran sujetos a la inspeccion y vigilancia de la Comision Nacional Bancaria, a la cual deberan
proporcionar la informacion y documentacion que les sea requerida en ejercicio de dichas
facuitades. :

En todo tiempo y de manera discrecional, la Comision podra solicitar a las Instituciones de
Crédito el listado de sus peritos valuadores en activo, asi como la informacion y documentacion a
que se refiere el parrafo precedente.

VIGESIMA TERCERA.- Por la inspeccién y vigilancia a que estan sujetos los peritos
valuadores con registro definitivo o renovado, se pagara la cuota anual, por ano de calendario,
base en 1a Ley Federal de Derechos.

El pago de la cuota anual de derechos por la inspeccién y vigilancia, se hara a mas tardar
en el mes que al efecto fije la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico para el afic al que
corresponda, en las oficinas de la Comisién antes mencionados. Cuando no se cubra el pago
dentro del plazo sefalado, su monto estara sujeto a actualizacion en los términos ‘Jdel articulo 21
del Codigo Fiscal de |a Federacién.
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El otorgamiento de! registro definitivo dara lugar al primer pago de estos derechos, el cual
debera hacerse en la fecha en que el perito reciba de la Comision el oficio en la fecha en que el
perito reciba de la Comisién el oficio de autorizacién y la credencial correspondiente.

La omisidon en el pago de ios derechos de inspeccion y vigilancia, dara lugar. a la
suspension temporal del registro, por el término en que tal situacidén prevalezca y en tanto no se
regularice la misma mediante el pago de la cuota actualizada y los recargos correspondientes.

VIGESIMA CUARTA.- Cuando de la inspeccion y vigilancia que competen a la Comision,
o por cualquier otro medio, se detecte o determine incumplimiento de cualguiera de las
Disposiciones contenidas en la presente Circular; realizacidon de actividades en condiciones que
revelen incapacidad técnica; que los datos o valores asentados en los avallos practicados no
correspondan a la realidad, por falta de ordenamientos legales y administrativos aplicables en
retacion con la actividad valuatoria, la propia Comision podra aplicar al perito, de acuerdo a la
gravedad de la falta o faltas incurridas, las siguientes medidas correctivas:

| Amonestacion por escrito;

a).- Cuando en la revision de los avallios se determine que los datos no.
corresponden z la realidad y/o los valores asentados fluctian entre un cinco y
un diez por ciente, en mas o en menos, de los valores determinadas en ia
supervision de tales avaluos;

b) Cuando se conozca que al amparo del registro otorgado por la Comision
realiza publicidad u ofrece sus servicios como perito valuador bancario
independiente; formula avallos en papeleria personal, asentando su namero de
registro en la Comision o utiliza éste a manera de referencia que induzca o
pueda inducir a error respecto de los servicios que presta;
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c) Porcambiar de domicilio sin dar el aviso correspendiente a la Comision; y

d) Por cualquier otro incumplimiento de importancia menor a las Disposiciones
que se emiten en esta Circutar, a juicio de la Comision.
Il.  Suspension minima de seis y maxima de doce meses:
a) Por reincidir en alguna de las situaciones sefialadas en el numeral anterior; y
b) Cuando en la supervisién se determine que los valores asentados en los
avallos discrepen en mas de un diez por ciento, en mas o en menos de los

valores que se dictaminen.

ll. Cancelacion definitiva del registro por:

a) Haber obtenido el registro con informacion y/o documentacion falsa;

b}  Por reincidencia en los supuestos sefialados en los incisos |-a) y li-b)
precedentes.

c) Violaciones graves y reiteradas a las disposiciones del Apartado |. DE LOS
AVALUOS, en la practica y formulacion de éstos;

d) Cancelacion de la autorizacion, registro o habilitacion como perito valuador
por la autoridad que se la hubiera otorgado, conforme a ordenamientos
legales y administrativos aplicables, en relacién con la actividad ‘:aluatoria; y

e) Ser condenado por delito intencional, mediante sentencia ejecutoriada que

amerite pena corporal.

Para la imposicion de las medidas correctivas a que haya lugar, la Comisién Nacional
Bancaria debera oir previamente al interesado.
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VIGESIMA QUINTA.- La Comisién, informara periédicamente a las instituciones de créa...,
sobrelos peritos valuadores con registro vigente.

Asimismo, con la periodicidad que el Organismo juzgue conveniente, se circularan los
casos de registros con suspension temporal. * . N

VIGESIMA SEXTA.- El registro que se otorgue a un perito valuador no implica presuncién
alguna sobre la exactitud de los avalios que éste produzca y las instituciones de Crédito asumiran
la responsabilidad de la veracidad de los datos asentados por sus peritos valuadores en los
formatos a que se refieren las Disposiciones PRIMERA y SEGUNDA anteriores.

V. DE LA PROTECCION DE LOS INTERESES DEL PUBLICO

VIGESIMA SEPTIMA - La Comision, en términos de los articulos 119 y 120 de la Ley de
Instituciones de Crédito, atendera las reclamaciones que se deriven de avaluos {ormulados por
Instituciones de Crédito y solicitara en su caso, a ésta, al perito o al interesado, la informacion
para el anaiisis y dictamen correspondiente.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

FRIMERA.- Estas disposiciones entraran en vigor el dia 1°. De abril de 1994.

SEGUNDA. - Se deja sin efecto la Circular Num, 103 del 18 de marzo de 1991, emitida por
esta Comision Nacionai Bancaria

TERCERA.-  En tanto se emiten los formatos de avallos para cada especialidad,
sefialados en la Disposicién Primera, deberédn observarse los que se encuentran en vigor, y de
uso habitual.
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CUARTA - Los registros y renovaciones otorgados por esta Comisién con anterioridad a la
fecha en que entre en vigor la presente Circular, subsistiran por el mismo plazo para el que fueron
expedidos; a su vencimiento, las solicitudes de registro provisional, definitivo, o d¢e renovacién,
deberan ajustarse a lo previsto en estas Disposiciones.

QUINTA.- Para el pago de la cuota anual de derechos de inspeccion y vigilancia que
debera hacerse en los términos de ia Disposicidn VIGESIMA TERCERA, las Instituciones de
Crédito coadyuvaran al eficaz cumplimiento de esta Disposicidon, exigiendo a los peritos
valuadores cuyos servicios contraten, la exhibicion del comprobante de pago respectivo.

SEXTA.- Para la eficaz observancia de las Disposiciones de la presente Circular, se
recomienda a esas Instituciones proveer lo necesario a su difusion efectiva entre los funcionarios
de ia Division Fiduciaria, responsables de suscribir los avallos que ordenen practicar y formular, y
los peritos valuadores en activo, asi como proporcionarla a las personas fisicas que promuevan
ante esas Instituciones la gestion de solicitud para otorgamiento del registro provisional, definitivo,
o la renovacion de éste.

1]
NOTA: Esta circular esta firmada por el Vicepresidente de la Comisiéon Nacional Bancaria.

ANEXOS: - Telex — Circular 33/88 del Banco de México.
- Guia de evaluacion de peritos.
- Modelos de solicitud de registro (Institucion y perito)
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COMISION NACIONAL BANCARIA

México, D.F., a 14 de marzo de 1994.
CIRCULAR Num. 1202

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.-Se da a
conocer formato tnico para avaluos
de inmuebles.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO.

De conformidad y para los efectos que se sefialan en la Disposicién Primera de la Circular
Nim.1201 de esta misma fecha, en relacion con lo que prevé la Tercera Transitoria de la
propia comunicacion, se da a conocer el modelo de formato unico que deberan observar
esas instituciones en la realizacion de avallos de inmuebles, el cual comprende el minimo
de elementos a considerar respecto a terrenos, viviendas y edificios especializados.

Con la finalidad basica de coadyuvar a la unificacion de criterios y procedimientos -~
resolucion, se acompana de su correspondiente instructivo, mismo que estimaremos
sirvan difundir ampliamente entre los peritos de la especialidad.
De acuerdo con la citada Disposicién Primera, el nuevo formato, que en lo general se
apega al que en la actualidad esta en uso, entrara en vigor a los 60 dias naturales de la
expedicion de la presente Circular, fecha en la cual quedara derogada nuestra anterior
Num.1104 del 18 de marzo de 1991.

Les estimaremos se sirvan acusar recibo de la presente.

NOTA: esta circular fue firmada por el vicepresidente de ia Comision Nacional
Bancaria. ' '
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CCMISION NACIONAL BANCARIA
ANEXO il

MODELO DE SOLICITUD DE REGISTRO
DE PERITO VALUADOR

(institucion) -
(Lugar y fecha)

ASUNTO: Solicitud de registro de
Perito valuador.

COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccion General Técnica

----------------------------------------

A nombre de atentamente nos permitimos solicitar
{Institucion de Crédito) :
el registro provisional (definitivo) para Perito Valuador-en la (s) especialidad (s) de

para

Profesion Nombre (s) Apellido paterno Apellido materno

Al formular esta solicitud, asumimos la responsabilidad de la calidéd moral y técnica del
promovente del registro y de la razonable exactitud de los avaldos que practique este
Perito a partir de la fecha de aceptacion de su registro por pare de esa Comision.
Agradecemos la atencion que se sirvan prestar a la presente.
Atentamente.

(Nombre y firma del funcionario)

(Cargo y Clave)

ANEXOS: Documentos que requiere la Disposicion Décima Sexta (Décima Séptima)
de la Circular Nim. 1201
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CIRCULAR Nuam ._ 1201

ANEXO |
No.
SOLICITUD DE REGISTRO DE PERITO VALUADOR ggg};%“f*
(Favor de llenar esta solicitud a maquina o en forma manuscrita con letra de molde) TAMARNO
Provisional Definitivo Renovacion INFANTIL
DATOS DEL SOLICITANTE
Nombre:
Apetlido Paterno Apellido Materno Nombre 15)
Domicilio Particular (Calle v No.}.
Colonta:
C.P. Poblacion: Teléfono-
Domicilio Ofigina (Calle vy No.):
Colonia. Teléfono-
C.P Poblacion: Estado:
Nacignalidad: Profesion”
Cédula Profesional {Registro v Fechal: R.FEC.

ESPECIALIDAD (ES) SOLICITADA {(S) Co
( Que se acrediten con documentos)

Dtras (Especifique)

Inmuebles Magumaria y Equipo Industriales Agropecuarnas
EXPERIENCIA VALUATORIA
Institucion: Periodo:
Institucion;
Periodo:
Institucion: Periodo:

DATOS DE LA INSTITUCION DE CREDITO PROMOVENTE

Denominacion:

Domicilio:

Qficina Principal

Domicilio:

Oficina gque solicita:

Firmado por:

Firmado Por:

Para actuar como Perito Valuador en los términos de las Disposicion

Nacional Bancaria.

es y Reglas contenidas en la Circutar NO.

de ta Comisién

fLugar y fecha:

Firma del solicitante:

PARA SER LLENADOC POR LA CNB

Fecha del examen: Resultado del examen: Positivo Negativo

Se autoriza la solicitud: SI[__NO[___ | Comentarios: -
Registro Num: Especialidad (es) ]
Reviso: Supervisé: Autorizé:

Fecha: Fecha: Fecha
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CIRCULAR Num.1202
ANEXO

INSTITUCION: AVALUOC No.
Hoja 1

AVALUGQ

L 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:

il. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION:

INDICE DE SATURACGION EN LA ZONA;
(Antes densidad de construccion),

POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORANCIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:
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CIRCULAR Nim.1202
ANEXO

AVALUO No.
Hoia 2

. TER RENDO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: CROQUIS

AREA TOTAL: " m2 segun.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:

IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE.

USO ACTUAL:

TIPOS DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

NUMERQ DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:

VIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE CONSERVACION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES A RENTARSE:
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CIRCULAR Ntim.1202

ANEXO

AVALUO No.
Hoia 3

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

3

OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:

ESTRUCTURA:

MUROS:

ENTREPRISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

b)

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES
APLANDOS:
PLAF'ONES:
LAMBRINES:
PISOS:
ZOCLOS:
ESCALEREAS:
PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

c)

CARPINTERIA.
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CIRCULAR Ndim.1202
ANEXO

Hoia 4

AVALUO No.

1

|

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.

MUEBLES DE BANO Y COCINA
e} INSTALACIONES ELECTRICAS.
fy PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS.
g} VIDRIERIA
h) CERRAJERIA
i} FACHADAS

i

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESCRIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

VE -

CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

CIRCULAR Nim.1202
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-

ANEXO

AVALUO No.
Heia 5
VIl. VALOR FISICO O DIRECTO
a) - DEL TERRENO:
LOTE TIPO O PREDOMINANTE:
INVESTIGACION DE MERCADO:
VALORES DE CALLE O DE ZONA:
FRACCION SUPERFICE VALOR UNIiTARIO COEF. MOTIVO VALOR
M2 $/m2 DEL COEF. PARCIAL
$
TOTAL . . m2 SUBTOTAL {(a) $
VALOR UNITARIO MEDIO DE: $§
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO AREA VALOR UNITARIO DEMERITO | VALOR UNITARIO NETO VALOR PARCIAL
M2 DE REPOSICION DE REPOSICION

NUEVO

Yo

C) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

VALOR FiSICO O DIRECTO (a} + (b} + (c)

SUBTOTAL (b) §

SUBTOTAL (C) $

$
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CIRCULAR Niim.1202
ANEXO

AVALUO No. -I

Hoia 6

Vill. VALOR POR CAPITALAZCION DE RENTAS

a) RENTA REAL O EFECTIVA: $
b) RENTA ESTIMADA O DE MERCADOQ: $
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL: (EFECTIVA O ESTIMADA)} $

IMPORTE DE DEDUCCIONES (%)

{Descripcidn)

RENTA NETA MENSUAL $

RENTA NETA ANUAL $

CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL Y% TASA

DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA UN

VALOR DE CAPITALIZACION DE: , $
IX. RESUMEN

VALOR FiSICO O DIRECTO: $

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $

VALOR DE MERCADO: $
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CIRCULAR Num.1202 -~

ANEXO

AVALUO No.
Hoia 7

X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

XL. CONCLUSION

VALOR COMERCIAL $
{CON LETRA)

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA DE 1¢

Xll. VALOR REFERIDO (En su caso)

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

PERITO VALUADOR INSTITUCION

FIRMA FIRMA

NOMBRE NOMBRE

(DELEGADO FINDUCIARIO C FUNCIONARIO

No. DE REGISTRO C.N.B. AUTORIZADO)

CARGO

ESPECIALIDAD

CLAVE:

PERIODO DE VIGENCIA
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CONTABILIDAD

Teoria Contabie

La contabilidad es una técnica que produce informacién estructurada y sistematicamente, en
forma cuantitativa y en términos monetarios de las operaciones que efectia una empresa y de
ciertos eventos economicos que la afectan con objeto de facilitar a los interesados la toma de

decisiones.

Para que los interesados puedan tomar decisiones, la informacién que se les presenta necesita
haber pasado. por un proceso de organizacion de datos que les facilite el analisis de las cifras

presentadas.

Este proceso de organizacion se basa en la técnica contable, la cual se comenta a continuacioén.
Una empresa desde el punto de vista financiero es una interaccion de recursos econémicos,
humanos, naturales y tecnolégicos que se manejan con el propésito de alcanzar un objetivo por el

cual es creado.

Los objetivos de la empresa son el obtener utilidades, e! ser una fuente de empleo seguro para los

trabajadores, el brindar satisfactores a la comunidad y el brindar un servicio social.

1 Boletin Teérico Contable
Comisién de Principios de Contabilidad
IMCP
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A las empresas que nos referiremos en este curso son las lucrativas o se aquellas que
pretenden obtener una utilidad por el capital que invieten como un pagc que los

accionistas estan corriendo.

Ahora bien, vamos a enumerar una serie de hechos que deben realizarse para que una

empresa pueda iniciar sus operaciones.

1°.- Se reunen cinco personas y deciden constituir una sociedad para comprar y vender
un articulo X entregando cada uno para que se pueda hacer esta actividad $1'

000,000.00 los cuales depositan en una cuenta de cheques.

- 2°.- Asisten con un notario con objeto de que legalice la constitucion de la sociedad y les..

expida el acta constitutiva correspondiente por lo cual les cobre $ 40,000.00 gue le

pagan con un cheque.

3°- Se contrata a un Despacho de Contadores Publicos para que realice la
organizacion de la empresa, establezca los planes y estrategias y elabore el sistema de

informacién por lo cual nos cobra $150,000.00 que pagamos con un cheque. |

4° - Se compra a una inmobiliaria un terreno y un edificio en $400,000.00 y $600,000.00

respectivamente que pagamos con un cheque.

5°- Se compra a una casa de muebles, mobiliario para las oficinas por $100,000.00 que

se pagan con un cheque.
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6°.- Se efectha el acondicionamiento de oficinas que incluye instalacion de canceleria,

alfombras, cortinas, persianas, etc:, y pagamos $50,000.00 con un cheque.

7°.- Se compra el articulo X a un proveedor por $400,000.00 los cuales convenimos

gue serian pagados dentro de 60 dias.

8°.- De la mercancia que compramos vendemos la totalidad y cobramos por la venta

$800,000.00

Ahora bien, todas estas decisiones que originaron un cambio en el manejo de los

recursos de la empresa, pueden ser organizados en |la forma siguiente:

12 Operacion

Aportacion del capital:

Efectivo en bancos $ 5'000.000.00

Capital inicial $ 5'000.000.00

22 - Operacion

Pago al notario por escritura constitutiva.

Efectivo en bancos $ 4'960,000.00
Pago al notario por escritura 40.000.00
Capital inicial $ 5'000.000.00
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32.- Operacién

Pago al Despacno de Contadores Publicos por la organizacion de la

empresa.
Efectivo en bancos $ 4'810,000.00
Pago al notario 40,000.00
Pago al Desp. De Cont. Pub. 150,000.00

$ 5'000.000.00

Si se considera el pago al notario y al despacho de Contadores Publicos como gastos

efectuados para la organizacion de la empresa, tendremos.

Pago al notario $ 40,000.00
Pago al Desp. De Cont. Pub. 150,000..00
Gastos de organizacion $ 190,000.00 (1)-

42 - Operacion

Adquisicion del terreno y el edificio.

Efectivo en bancos $ 3'810,000.00
Gastos de organizacion 190,000.00 (1)
Terreno 400,000.00
Edificio 600,000.00
Capital inicial $ 5'000,000.00

(1) ver la operacién anterior.
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52.- Operacién

Adquisicién del mobiliario de oficina.

Efectivo en bancos $ 3'710,000.00
Gastos de organizacion 190,000.00
Terreno 400,000.00
Edificio 600,000.00
Mobiliario 100,000.00
Capital inicial__ $ 5'000,000.00

62.- Operacién

\

Acondicionamiento de oficina (Gastos de Inst.) -

Efectivo en bancos $ 3'660,000.00
Gastos de organizacion 190,000.00
Terreno 400,000.00
Edificio 600,000.00
Mobiliario de oficina 100,000.00
Gastos de instalacion 50,000.00‘
Capital inicial $ 5'000,000.00

72. Operacion
Esta operacién se efectla para que la empresa pueda cumplir una parte
de su objetivo que es ia compra del producto X para después venderlo y obtener una

utilidad.

Adquisicién de mercancia a un proveedor.

Efectivo en bancos $ 3'660,000.00
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Gastos de organizacién 190,000.00

Terreno 400,000.00
Edificio 600,000.00
Mobiliario de oficina 100,000.00
Gastos de instalacion 50,000.00
Adquisicion de mercancia - 400,000.00

SUMA § 5'400,000.00

Menos: Adeudo a proveedores 400,000.00
Capital inicial $ 5'000,000.00

Se observa que con esta operacion hubo un cambio en relacion a los anteriores. :Como
la adquisicidon se hace a crédito a pagar en 60 dias nuestra cuenta bancaria no se ve.
afectada.

La suma de los nuevos valores da $5'400,000.00 y obedece a que adquirimos de
terceras personas mas recursos para ser invertidos en la empresa, sin embargo, €sos
recursos los adeudamos, por lo tanto la cantidad la reducimos para poder determinar
nuevamente el capital de $ 5'000,000.00.

82 Operacion.

En esta operacién la empresa vende en $ 800,000.00 la mercancia que adquirié en $
400,000.00, por lo tanto obtiene una utilidad de $400,000.00, por lo tanto obiiene una
utilidad de $ 400,000.00 que pasa a formar parte del capital inicial que aportaron los

accionistas.

ENTA DE MERCANCIAS
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CIA. X, S.A.

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1980.

Efectivo en bancos $ 4'460,000.00
~ Gastos de organizacion 190,000.00

Terreno 400,000.00
Edificio 600,000.00
Mobiliario de oficina 100,000.00
Gastos de instalacion 50,000.00
Adquisiciébn de mercancia .
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 adquisicion de

la mercancia vendida 400,000.00 400,000.00 (1)

C_JAPITAL CONTABLE $ 5'400,000.00

En la presentacion de esta uitima operacion se observan varios cambios.
1°.- A todos los valores que hemos manejado se les denomina balance general, ya que

nos muestra la situacion financiera de la empresa en un momento dado.

2°.- A la suma de los valores iniciales que manejamos se les denomina ACTIVO y se
definen como el conjunto de bienes, derechos y servicios que son propiedad de la

empresa.

3°.- Al adeudo que teniamos con los proveedores se les denomina PASIVO y se define

como el conjunto de obligaciones que debe pagar la empresa.
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(1) Utilidad = Venta Efectuada - Costo de Venta.
4°- La utilidad que obtuvimos por la operacion efectuada la determinamos por una
diferencia: por el monto de lo que vendimos contra lo que nos costo comprar |0 que
vendimos (costo de venta). Esa diferencia pasa a formar parte del capital inicial de los

accionistas.

5° - El término de capital contable lo definimos como el capital que aportaron los socios
inicialmente mas las utilidades (o menos las pérdidas) que haya obtenido la erﬁpresa

como resultado de sus operaciones.

Ahora bien, si indicamos el resultado de las operaciones anteriores en notacion

quedarian:

1) Activo = Efectivo en + Gastos de Org. + Terreno + Edificio + Mobiliario de
Bancos Oficina
+ Gastos de Instalacion.

En notacién quedaria

A = EB+ GO+ T+ E + MyEO + Gl
s
2) Pasivo = Proveedores
P = P
a o
3) Capital Capital social

Contable = Inicial + Ventas - Costo de Ventas
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En notacién quedaria
CC = CS! + (V-CV)
Si como dijimos antes:
Ventas - Costo Ventas = Ulilidad
Tendremos:
CC = CSI + Ultilidad

Ahora si observamos otra forma de determinar el capital contable tenemos:

Activo ' 5'800,000

Menos Pasivo 400,000

= Capital Contable 5'400,000

Capital Contable = - Capitalsocial + Ventas - Costode
Inicial Ventas

5'400,000 = 5'000,000 + 800,000 - 400,000

Por lo tanto

A-P = CC (1)

CC = CSI + V - CV (2
Sustituyendo (2) en (1) tenemos
A- P =CSl+V-CV (3
Si despejamos el Activo tenemos
A=P+CSl +V-CV
Siahoraa V - CV laigualamos con la R de resultados tenemos:
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(4)
A=P+CSl +R

Ecuacion Contable.

Esta formula es fundamental para comprender la forma como se organizan los datos

con la técnica contable.

El resuitado del ejercicio puede tener dos situaciones

La de utilidad si:

| c +

(1 (2) :

l.a de pérdida si:

i c +

(3)

(1) LEASE SUMATORIA
(2) MAYOR QUE
(3) MENOR QUE

Gastos

(Gastos

Si hacemos un histograma de esta ecuacion obtendremos lo siguiente:

ACTIVO

PASIVO

= CAPITAL

RESULTADO
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En la ecuacién 4 obtuvimos
A=P + CS8Sl + R
Si pasamos los términos e ia derecha ai término de la izquierda obtendremos;
A-P-CSI - R =0 (5
Como el activo, pasivo, capital y resultados van a tener aumentos y disminuciones
vamos a representar estos en notacion en la ecuacion numero (5)
+(+A)- (+P)-+CS8l)- (+R) =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:

+ -

| |
+ACTIVO -~~~ N - - - - +PASIVO - -

= : + CAPITAL -
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1°.

2°.

3°.

Obsérvense varios simbolos en esta balanza.

Para que pueda estar en equilibrio el activo tiene que ser igual a la suma del
pasivo, capital y resultados, o el activo menos el pasivo, capital y resultados es
igual a cero, ya que de no ser asi la formula que veniamos manejando seria - -

inoperante y romperiamos la igualdad.

Al activo le asignamos un signo general positivo (Ecuacion 6) para todos los -
valores que lo forman, y al pasivo, capital y resultados un signo general nega—

tivo.

El casiliero del activo lo dividimos en dos partes, ia del lado izquierdo con un
nuevo signo positivo y la del lado derecho con un signo negativo. Esto va a
significar que todas las cantidades que anotemos en el activo del lado izquierdo
del casillero, van a originar que los valores que lo integran sean mayores, ya - -
que si multiplicamos el signo generai de mas por el signo del casillero del lado
izquierdo, el resultado nos dara positivo ((+) (+) = (+))y en consecuencia
todas las cantidades que anotemos del lado derecho del casillero del activo, van
a originar que los valores que lo integran disminuyan, ya que si multiplicamos
el signo general de mas por el signo del casillero del lado derecho, el resultado

que nos da es negativo ( (+) () = (-) ).
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4°, El efecto que tiene esta organizacion de datos de!l otro lado de 1a Balanza
(Pasivo + Capital + Resultados) es el contrario ya que todas las cantidades que
anotemos del lado derechq de la divisién de los casilleros que tienen el Pasivo,
. el Capital y los Resultados, van a originar que los valores de cada uno de estos
conceptos se aumenten, ya que si muitiplicamos el signo general de menos que
tiene el Pasivo, Capital y Resultados por el signo de — menos de la division de los

casilleros, tendremos que nos da positivo.

((-) (=) =(+).

Ahora bien, como da uno de estos conceptos de Activo, Pasivo, Capital y Resultados
_—t_ienen diferentés valores que los integrah,-subdividi‘remos cada uno de estos casilleros
{poniendo el mismo caso que hemos manejado) para conocer -adecuadamente como
van sufriendo modificaciones como resultado de las operaciones afectadas. La

subdivision quedaria como sigue:
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+ ACTIVO - + PASIVO -

~ PROVEEDORES

BANCOS

GASTOS DE
ORGANIZACION CAPITAL

GASTOS DE
INSTALACION

MOBILIARIO Y CAP. INICIAL
EQUIPO

MAQUINARIAY
EQUIPO RESULTADOS

EQUIPO DE ’
TRANSPORTE VENTAS COSTO

ALMACEN DE : ' NF VFNTA
MERCANCIA

Los casilleros para cada uno de los valores nos van a permitir ir controlando los
cambios que van teniendo éstos con resultado de las operaciones. Vamos entonces a

hacer el registro de las operaciones.
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+P

ASIVO

400,000

5,000.000

(7)
PROVFFDOF

(1)
CAPITAL
SOCIAL

+ ACTIVO
EFECTIVO (1) 5,000.000 40,000 (2)
EN BANCOS (9) 800,000 150,000 (3)
1,000,000 (4)
100,000 (5)
50,000 (6)
GASTOS DE (2) 40,000
ORGANIZACION [(3) 150,000
TERRENO (4) 400,000
EDIFICIO (5) 600,000
MOBILIARIO (5) 100,000
DE OFICINA
MERCANCIAS |(7) 400,000 400,000 (8)

(8) 400,000

800.000

(9) VENTAS

COSTODE
VENTAS
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En la balanza nétese que las cifras que anotamos del lado izquierdo de los casilleros del
ACTIVO aumentan los valores y [os anotados del lado derecho lo disminuyen.

El efecto es contrario en el PASIVO, CAPITAL Y RESULTADOS ya que las cifras
anotadas del lado derecho aumentan los valores y las del lado izquierdo las

disminuyen.
Este movimiento aritmeético es importante para comprender la mecanica contable.

La forma de organizar estos datos, aparentemente es complicada, sin embargo,

haremos un analisis mas detallado para comprender mejor su mecanica.

Analicemos los movimientos que tuvo la cuenta de bancos que nos permita conocer

cual es la cantidad de efectivo con ia que disponemos.

Movimiento de este valor

(1) 5'000,000 40 000 (2)
(8) 800,000 : 150 000 (3)
1 *000 000 (4)
100 000 (5)
50 000 (6)

5 * 800 000 14340 000
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Lo que tenemos disponible en bancos para ser utilizado es la cantidad de
$4'460,000.00.

Tenemos, antes de seguir adelante, que hacer una pausa para introducir un nuevo '
concepto de la técnica contable. Este concepto es el de la cuenta, la cual se define
como “el registro que se establece a cada uno de ios valores del activo, pasivo, capital y
resultados, con objeto de conocer los cambios que sufren estos valores como
consecuencia de las operaciones que realiza la empresa”. Distinguimos en esta

Definicion varios conceptos.

El registro viene a ser cada uno de los casilléros que nosotros, en nuestra balanza,
asignamos a cada uno de los valores. La forma como vamos a manejar estos registros

va a ser en forma de tes.

La denominacion del valor al que hagamos referencia se indicara en ia parte superior de

cada cuenta te.
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Del HABER. Graficamente te.emos:

BANCOS
Debe Haber

Ahora bien, en nuestra misma cuenta de bancos tenemos:

BANCOS
Debe ) Haber

CARGOS o M 5' 000 000 40 000 (2)
DEBITOS (8) 800 000 150 000 (3) ABONOSO

) 1' 000 000 (4) CREDITOS

100 000 (5)
50 000 (6) ' -

MOVIMIENTO 5'800 000 1' 340 000 MOVIMIENTO
DEUDOR ACRECDOR
SALDO DEUDOR 4 ‘_460'000

A la suma de los cargos se le denomina movimiento deudor. A la suma de los créditos
se le denomina movimiento acreedor. A la diferencia de movimiento se le denomina
saldo deudor o saldo acreedor. El saldo sera deudor si en la diferencia de movimientos

el movimiento deudor es mayor que el movimiento acreedor como en el caso de Bancos.

En el caso de PROVEEDORES, como se muestra a continuacion:
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BANCOS

La te, repetimos la idea, nos va a representar una cuenta. Ahora bien, las tres tienen

una estructura particular que se presenta a continuacién, tomando el ejemplo de la

cuenta de bancos:

) BANCOS.
(1) 5000 000 40 000 (2)

(8) 800 000 150 000 (3)

1000 000 (4)

100 000 (5)

50 000 (6)

Las cantidades que nosotros anotamos del lado izquierdo de la se te denominan cargos
debitos. Las cantidades que nosotros anotamos del lado derecho de la cuenta se
liaman abonos o créditos. El area donde nosotros anotamos los cargos o débitos se le
llama area del DEBE (esta denominacion no tiene relacién con que nos deban, es un
tecnicismo y es importante nc olvidar que no tiene relacidn ¢ representacion de algun

derecho a nuestro favor).

El area donde anotamos los abonos o créditos se denomina area

100



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.
Movimiento Deudor Movimiento Acreedor Saldo es Deudor
Movimiento Deudor Movimiento Acreedor Saldo es Acreedor
Movimiento Deudor Movimiento Acreedor La cuenta esta
Saldada.

Una vez establecidas estas definiciones, vamos a empezar un nuevo concepto gue es

importante en Contabilidad y se denomina “partida doble”.

Este nuevo concept'o se relaciona con la ley de la causalidad la cual indica que a toda
causa corresponde un efecto. En contabilidad se establece que a todo cargo
corresponde un abonoy /o a todo abono corresponde un cargo (los cuales deben ser

porla misma cantidad).

Sin embargo esta ley de la partida doble tiene muitiples modalidades que vamos a

comentar a continuacién:
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Reglas de la partida doble relacionadas con los valores que integran el activo:

a) A todo aumento de activos corresponde: un aumento de pasivo.
b) A todo aumento de activos corresponde: un aumento de capital.

¢) A todo aumento de activos corresponde: un aumento de los
resultados.

d) A unadisminucion del activo corresponde: un aumento del propio
Activo.

De estas reglas relacionadas con los valores que integran el activo se pueden deducir

otras reglas para los demas conceptos que por su sencillez sélo las enumeramos.

e) A toda disminucién de activo — un aumento de activo
Corresponde:

- una disminucion de pasivo.
- una disminucion de capital.

- una disminucion de resultados.

f) A todo aumento de pasivo
Corresponde - un aumento de activo.

- una disminucion del propio pasivo.
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- una disminucion de capital.

- una disminucion de resuitado.

t

g) A toda disminucion de pasivo un aumento en el capital.

Corresponde
- un aumento de los resultados.
- un aumento en el propio pasivo.
- una disminucidén de activo.
h) A todo aumento de capital - un aumento en el activo.
corresponde
- una disminucién de pasivo.
- una disminucién de capital.
- una disminucién de resultados.
i) A todo aumento en {os - un aumento de activo.

Resultados corresponde :
una disminucion en los propios
resultados.

una disminucion en el pasivo.

- una disminucidon en el capital.

J) A toda disminucién en los - un aumento en los propios
resultados corresponde resultados.

un aumento en el capital.

un aumento en el pasivo.

una disminucion de activos.
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Ya con este conocimiento' vamos a hacer el registro de las operaciones que hemos

manejado desde el principio e cuentas tes.

CAPITAL SOCIAL

5 000 000 (1)

BANCOS
(1) 5'000 000 40 000 (2)
(8) 800000 150 000 (3)
1’ 000 000 (4)
100 000 (5)
50 000 (6)
(M) 5'800 000 1' 240 000 (M)

(S) 4460 000

GASTOS DE ORGANIZACION

5 000 000 (s)

TERRENO

(2) 40 000
(3) 150 000

(S) 190 000

EDIFICIO

(4) 400 000

(4) 600 000

(S) 400000

MOBILIARIO DE JFICINA

(S) 600 000

(5) 100 000

(S) 100000

104



GASTOS DE INSTALACION ALMACEN DE MERCANCIAS

(6) 50000 (7) 400 000 400 000 (B)
(S) 50000 : (M) 400 000 400 000 (M)
(S) -0 -
PROVEEDORES VENTAS
400 000 (7) . 800 000 (8)
400 000 (S) 800 000 (S)

COSTO DE VENTAS

(8) 400 000

(S) 400 000

Una forma de verificar si las operaciones anteriores se registraron correctamente es
formulando un documento que se denomina “balanza de comprobacion”, en fa cual si la
suma de los saldos deudores es igual a la suma de los saldos acreedores se presume

que los asientos contables se registraron correctamente.
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BALANZA DE COMPROBACION

CONCEPTO DEBE HABER
Bancos 4 ° 460,000
Capital Sorial 5 * 000,000
Gastos de Organizacién 190,000
Terreno 400,000
Edificio 600,000
Mobiliario de Oficina 100,000
Gastos de Instalacién 50,000
Almacén de Mercancias -
Proveedores 400,000
Ventas 800,000
Costo de Ventas 400,000
$ 6 '200,000 $6'200,000

Como se sefiald anteriormente existen diferentes valores que integran el activo, pasivo,

capital y resultados, estos valores se enumeran en el catalogo de cuentas y sus

movimientos y naturaleza se explican en la guia de contabilizacion que se presenta a

continuacion.
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CATALOGO DE CUENTAS Y GUIA DE CONTABILIZACION.

Grupos de cuentas

1.

CUENTAS DE ACTIVO

ACTIVO

PASIVO

CAPITAL CONTABLE
INGRESOS

COSTOS Y GASTOS
MEMORANDO

S e o

11. Efectivo en caja .y bancos.

110

111

111

Fondo fijo de caja

Bancos

11101

11102

inversiones en valores de realizacién inmediata.

12. Documentos y-cuentas por cobrar.

120
~ 121
122
123
124
125
126
127

13.lnventarios.

130
131
132
133
134
135
136

Documentos por cobrar.
Documentos descontados
Clientes

Adeudos

Deudores diversos

Intereses e IVA - X cobrar a deudores y clientes.

Estimacion para adeudos de cobro dudoso.
IVA acreditable o IVA X cobrar.

Almacén de mercancias

Estimacion para ajustes de inventarios.
Mercancias en transito.

Anticipos a proveedores.

Inventario inicial.

Compras Totales.

Gastos sobre compras
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14.

15.

16.

17.

137

138
139

Otros Activos.

140
141

150
151
152
153
154
155
156
157

158

159

13601 Fletes
13602 Acarreos
13603 Almacenaje

Devoluciones y rebaja sobre compras.

13701 Devoluciones sobre compras
13702 Rebajas sobre compras.

Compras netas
Inventario final

Inversiones en acciones en cias. subsidiarias.
Depositos en garantia.

Terrenos.

Edificios.

Maquinaria y Equipo

Equipo de Transporte

Mobiliario y Equipo de Oficina

Depreciacion Acumulada de Maquinaria
Depreciacion Acumulada de Maquinaria y Equipo.
Depreciacion Acumuiada de Mobiliario y

Equipo de Transporte.

Depreciacion Acumulada de Mobiliario y Equipo
de Oficina.

Construcciones en proceso.

Pagos anticipados.

160
161
162

Impuesto sobre |a renta pago por anticipado.
Seguros y fianzas pagados por anticipado.
Intereses pagados por anticipado.

(Gastos por amortizar.
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170 Gastos de organizacion.

171 Amortizacion acumulada de gastos de organizacion.

172 Gastos de instalacion.

173 Amortizacion acumulada de gastos de instalacion.

2. CUENTAS DE PASIVO

21. Documentos_y cuentas por pagar a corto plazo.

210 Documento par pagar.

211 Proveedores.

212 Acreedores diversos.

213 Intereses e IVA x pagar a acreedores.

214 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 IMSS.

215 VA por pagar.

216 Anticipos de clientes.

217 Gratificaciones por pagar.

218 Participacién de utilidades a favor del personal por
pagar.

219 Impuesto sobre la renta al ingreso giobal de las

empresas por pagar.

22. Alargo plazo.

220

Documentos por pagar.

23. Créditos diferidos.

230

- Intereses cobrados por anticipado.

3. CUENTAS DE CAPITAL CONTABLE

300
301
302
303
304

Capital social suscrito.

Capital social no exhibido

Reserva legal.

Resultados de ejercicios anteriores
Resultados del ejercicio.
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4. CUENTAS DE INGRESOS.

400
401
402

403

Ventas.
Devoluciones sobre ventas.
Productos financieros

40201 Intereses cobrados.
40202 Descuentos, bonificaciones y
rebajas sobre compras.

Otros ingresos

40301 Utilidades en venta de activo fijo
40302 Diversos.

5. CUENTAS DE COSTOS Y GASTOS

500
501

Costo de ventas
Gastos de ventas.

50101 Amortizacion

50102 Depreciacion

50103 Sueldos y salarios

50104 Tiempo extraordinario

50105 Gratificaciones

50106 Indemnizaciones

50107 Viaticos acumulables

50108 Comisiones a empleados

50109 Gastos de representacion acumulables
50110 Honorarios

50111 Previsién social

50112 Donativos

50113 Renta

50114 Seguros y fianzas

50115 Fletes y acarreos

50116 Publicidad

50117 IVA Costo

50118 Del 1% sobre remuneraciones
50119 Del 5% INFONAVIT

50120 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 Luzy Fuerza
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50129
50130

50131
50132
50133
50134

Aseo, conservacion y mantenimiento
Mantenimiento y reparacion de mobiliario y
equipo

Reparacién de mercancia

Gastos de cobranza

Gastos no deducibles

Diversos.

502 Gastos de Administracion.

50201
50202
50203
50204
50205
50206
50207
50208
50209
50210
50211
50212
50213
50214
50215
50216
50217
50218
50219
50220
50221
50222
50223
50224
50225
50226
50227
50228
50229

50230
50231
50232
50233

Amortizacion

Depreciacion

Sueldos y salarios

Tiempo extraordinario

Gratificaciones

Indemnizaciones

Viaticos acumulables

Comisiones a empleados

Gastos de representacién acumulables.
Honorarios.

Prevision social

Donativos.

Renta

Seguros y fianzas

Fietes y acarreos

Publicidad

IVA Costo

Del 1% sobre remuneraciones
Impuesto predial

Derechos por servicio de agua

Otros impuestos y derechos
Papeleria y articulos de escritorio
Correo, teléfono y telégrafo
Comisiones a independientes o agentes
Transportes locales

Cuotas y suscripciones

Luz y Fuerza

Aseo, conservacion y mantenimiento
Mantenimiento y reparacion de mobihario y
equipo .

Reparacién de mercancia

Gastos de cobranza

Gastos no deducibles

Diversos
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503
504

505

506

Gastos financieros
Otros gastos

50401 Pérdidas en ventas de activo fijo
50402 Diversos

Provision para el impuesto sobre la renta al ingreso global de
las empresas.

Provisién para la participacion de utilidades al personal.
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GUIA DE CONTABILIZACION Y CATALOGO DE CUENTAS

CUENTAS DE ACTIVO.

110. EONDO FiJO DE CAJA.

CARGOS:

1. Importe de la dotacion inicial para integ:ar e fondo fijo.
2. Incremento al fondo fijo.

CREDITOS:

1. Disminucién del fondo fijo.
2. Cancelacion del fondo fijo.

SALDO:

Deudor. Representa el monto del fondo fijo existente.

NOTAS:

1. Elfondo fijo se establecera exclusivamente para gastos menores,
cuya cuantia debera ser fijada por la direccidn de la empresa a base
de un limite. Por ejemplo menores de $ 100.00.

2. Debera conservarse fisicamente separado de la cobranza del dia.
3. Dicho fondo sera repuesto periddicamente mediante la expedicién de

un cheque nominativo, cargando a las diferentes cuentas que
corresponda con credito a bancos.

111. BANCQOS.

CARGOS:

1. Depésitos que se hagan en las cuentas bancarias en efectivo y
documentos de cobro inmediato.

2. Notas de crédito de los bancos por cobro efectuados por su conducto
por descuento de documentos.
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3. Transferencia de fondos de un banco a otro.

CREDITOS:

1. Importe de cheques expedidos.
2. Cargos bancarios por comisiones, descuentos, falsos cobros, etc.

SALDO:

Deudor. Representa el saldo disponible en las cuentas corrientes
Bancarias.

NOTAS:
1. Debera abrirse un auxiliar para cada cuenta bancaria.
2. La expedicion de cheques sera siempre en forma nominativa
evitandose ios cheques “al portador”, a “nosotros mismos”, a “nombre
- de la empresa”. Todas las cobranzas deberan depositarse
integramente al dia siguiente habil a su.recepcion.
112. Inversiones en Valores de Realizacion Inmediato.
CARGOS:
1. Importe de los Valores adquiridos (Acciones o Preestablecidos) por la
Empresa que son negociables a la venta o a plazo. Venta con vencimiento

menor a un ano.

2. Capitalizacion de intereses con menos valores.

ABONOQS:

1. Venta de valores

Deudor. Representa el monto de inversiones en valores a coto plazo que
Tiene la empresa.
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120.DOCUMENTOS POR COBRAR.

CARGOS:

Importe de los documentos aceptados por los deudores a favor de-la
empresa.

CREDITOS:
1. Pagos de documentos, ya sea en forma parcial o total.
2. Importe de documentos cancelados. -

SALDO:

Deudor. Representa los documentos a favor de deudores

121. DOCUMENTOS DESCONTADQS.

CARGOS:

1. Importe de documentos descontados cobrados por las instituciones de
Crédito, segun aviso de la misma.

Contracuenta 120. Documentos por cobrar.

2. Importe del documento devuelto por las instituciones de crédito por falta
De cobro, con crédito a la cuenta 112, Bancos.

CREDITOS:

Importe del descuento de documentos con cargo a la cuenta 112,
Bancos.

SALDO:

Acreedor. Representa el pasivo de contingencia por el valor nominal de
los documentos descontados pendientes de cobro por las instituciones
en que se lievo a cabo el descuento. ‘
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NOTA:

1. Los documentos deberan mandarse a ia institucion de crédito de
que se irate, acompafados en una carta en que se relacionen y la
copia de la cual debera archivarse junto con la copia de la pdliza

correspondiente.

El objeto de anexar la copia de la carta r_elacic’m a la copia de la
_ pdliza es para facilitar el }égistro de -d.icﬁos_ documentos en forma
detallada en sus auxiliares respectivos, ya que por un lado en la
poliza se redactara el concepto en forma éfobal y por otro, la
finalidad de la copias de las pdlizas es hacer con ellas los

registros contables.

2. Debera establecerse una subcuenta para cada institucion de

crédito donde se descuenten los documentos.
122. CLIENTES:

CARGOS:

1. Importe de las facturas por ventas de contado comercial a 30 dias y a+~

crédito.
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2. Importe de gastos hechos por cuenta de clientes, mediante la nota de

cargo correspondiente a la que se le anexaran-los documentos originaies

de la operacion,

3. Cargos por intereses u otros conceptos mediante nota de cargo.

CREDITOS:
1. Pagos que hagan los clientes.

2. Bonificaciones y descuentos concedidos a los clientes mediante nota de

crédito.

3. Cancelaciones de los saldos que se consideran incobrables.

SALDO:

Deudor: Representa los adeudos a cargo de clientes de contado comercial

y a crédito.

NOTA:

Debera establecerse una tarjeta auxiliar para cada cliente.
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123. FUNCIONARIOS Y EMPLEADQOS.

CARGOS:
1. Importe de préstamos que se hagan al personal de la empresa.
<. Cargos bor otros conceptos mediante nota de cargo.

3. Entregas que se hagan al personal de la empresa, por concepto'de
anticipos a cuenta de participacion de utilidades.

CREDITOS:

1. Pagos que haya el personal de la empresa por préstamos y otros
conceptos.

2. Aplicacién de la participacién de utilidades al personal, determinada sobre
las utilidades obtenidas por la compafiia.

SALDO:

Deudor. Representa los adeudos mencionados a ca'rgo del personal de la
empresa y los anticipos a cuenta de participacion de utilidades, pendientes
de aplicacion. :

NOTA:

Debera establecerse una tarjeta auxiliar para cada funcionario y empleado.

124. DEUDORES DIVERSOS.

CARGOS.

Importe de adeudos por cualquier concepto distinto al ingreso normal del
giro del negocio.

CREDITOS:

Pago o cancelacion de adeudos que se registraron en esta cuenta.
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SALDO:

NOTA:
Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada deudor.

125. INTERESES E IVA POR COBRAR A DEUDORES Y/O CLIENTES.

CARGOS:

1. Importe De los intereses devengados a favor de la empresa no
incluidos en el documento. El calculo se hara de la fecha de la
operacion a la fecha de presentacion de la iniormacion.

2. Importe del IVA generado por los intereses devengados que el chente 0
el deudor nos adeuda.

CREDITOS:

Cobro a los clientes de los intereses e IVA, a favor de la empresa al
vencimiento del documento, ya sea en forma parcial o total.

SALDO:

Deudor. Repiesenta el importe de los intereses devengados. A favor
de la empresa a la fecha de presentacion.

126. ESTIMACION PARA ADEUDOS DE COBRO DUDOSO.

CREDITOS:

Cantidades asignadas para cubrir posibles pérdidas por adeudos
incobrables debidamente comprobados.

CARGOS:

1. Adeudos cancelados por incobrables, debidamente autorizados y
comprobados por la direccién de la empresa con crédito a las cuentas
por cobrar correspondientes.

2. Disminucioén o cancelacién del saldo de esta cuenta.
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SALDOQ:

AY
Acreedor. Representa la estimacién acumulada para cubrir posibles
adeudos incobrables.

NOTAS:

1.- Las cuentas canceladas deberan inutilizarse mediante un sello y
permanecer e un expediente especial.

2.- Esta estimacion debera crearse mediante un estudio individual de
las cuentas por cobrar.

3.- Las peérdidas 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:

1.- Importe del IVA pagado por la empresa a terceros por la compra de
bienes y/o servicios.

ABONOS:

1.- Aplicacion mensual del IVA a favor de la empresa contra la cuenta
IVA por pagar.

2.- Aplicacién del IVA a resultados que no sera compensable.

SALDO:
Deudor. Representa el monto de IVA pagado por la empresa que sera

compensado ¢ aplicado a resultados.

130. ALMACEN DE MERCANCIAS.

CARGOS:
1.- Costo de adquisicion de mercancias.

2.- Costo de mercancias recibidas de los clientes por concepto de
devoluciones.
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ABONOS:
1. Costo de las mercancias vendidas.
2. Costo de las mercancias devueltas a los proveedores.

3. Costo de las mercancias dadas de baja.

SALDO:
Deudor: Representa el costo de la mercancia en existencia.
NOTA:

1. Debe establecerse un auxiliar para cada articulo o mercancia.

131. ESTIMACION PARA AJUSTE DE INVENTARIOS.

CARGOS:

Importe de los articulos anticuados o fuera de uso por estar dafiados o
en mal estzdo gue por consiguiente hayan bajado de valor o sean
dados de baja.

CREDITOS:

Cantidades destinadas para cubrir posibles perdidas por el deterioro u
obsolescencia de los articulos.

SALDO:

Acreedor. Representa la estimacion para cubrir posibles pérdidas por
el deterioro u obsolescencia de los articulos.

132. MERCANCIAS EN TRANSITO.

CARGOS:

1.-  Costo de adquisicion de mercancias gue aun no llegan a la empresa.
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2.- Fletes y acarreos que originan el traslado de la mercancia comprada.

CREDITOS:
1. Costo de las mercancias recibidas de los proveedores.
2. Costos de los articulos extraviados o dafiados ya sea que proceda la

reclamacion o bien que la empresa absorba dicho costo.

SALDO:

Deudor. Representa el importe de las mercancias en transito aun no
recibidas.

NOTA:

Debera establecerse un auxiliar para cada concepto.

133. ANTICIPOS A PROVEEDORES.

CARGOS:

Entrega a cuentas de pedidos de mercancias y materiales.

CREDITOS:

Traspaso a la cuenta 212. Proveedores por la aplicacion del anticipo
efectuado, una vez recibida la mercancia.

Devolucion de los anticipos efectuados.

SALDO:

Deudor. Representa los anticipos pendientes de aplicacion a cargo de
proveedores.

NOTA:

Debera establecerse una tarjeta auxiliar para cada proveedor.
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134. INVENTARIO INICIAL.

(Sistema Pormenorizado)

CARGOS:

1. Importe del inventario de mercancia con el que inicia las
operaciones una empresa.

2. Traspaso del saldo de la cuenta 140 Inventario Final &' 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 lo indicado en los cargos.

-135. COMPRAS TOTALES.

(Sistema Pormenocrizado)

. 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. ‘ ’

SALDO:

Deudor. Durante el ejercicio representa lo indicado en los -

cargos.
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NOTA:
Deberan establecerse tarjetas auxiliares para cada mercancia.

136. GASTOS SOBRE COMPRAS.
(Sistema Pormenorizado)

CARGOS:
Importe de los gastos efectuados por la adquisicion de
mercancias ‘como: fletes, acarreos y almacenaje que sera
vendida posteriormente.

CREDITOS:

Traspaso del saldo al final del ejercicio a la cuenta 139 Compras
Netas.

SALDO:

Deudor. Durante el ejercicio representa lo indicado en los
cargos.

NOTA:

Deberan establecerse tarjetas auxiliares para cada tipo de gasto.

137. DEVOLUCIONES Y REBAJAS SOBRE COMPRAS.

(Sistema Pormenorizado)

CREDITOS:
1. Importe de la mercancia gque se devuelve al proveedor por estar
Defectuosa.
2. Importe de las rebajas que nos conceden los proveedoras.
CARGOS:
Traspaso del saldo al final del ejercicio a la cuenta 139 Compras g

netas.
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SALDO: -

Acreedor. Durante el ejercicio representa lo indicado en los
créditos.

NOTA:

Deberan establecerse tarjetas auxiliares para controlar las
devoluciones y rebajas.

138. COMPRAS NETAS.

(Sistema Pormenorizado)
CARGOS:
1. Traspaso de la cuenta 136. Compras totales.
2. Traspaso de la cuenta 137. Gastos sobre Compras.
CREDITOS:
1. Traspaso de la cuenta. 138... Devoluciones y Rebajas sobre
Compras.

2. Traspaso del saldo de esta cuenta a la cuenta 501. Costo de
Ventas al final del Ejercicio.

SALDO:

Deudor. A la fecha de cierre representa el monto de las
compras netas efectuadas en el gjercicio.

139. INVENTARIO FINAL

CARGOS:

Al final de las mercancias que quedan en existencia segun
recuento fisico. Contra cuenta 501. Costo de Ventas.

CREDITOS:

Traspaso del saldo de la cuenta al iniciar el ejercicio a la cuenta
135. Inventario inicial.
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SALDO:

Deudor. Al final del ejercicio representa la existencia final de
mercancia en nuestros almacenes.

140. INVERSIONES EN ACCIONES DE CIAS. SUBSIDIARIAS.

CARGOS:

Costo de adquisicion de acciones que compre la empresa de
otras empresas.

CREDITOS:

Costo de adquisicion de las acciones dados de baja por la
empresa por venta.

SALDOS:
Deudor. Representa la inversidon en acciones a su costo de
-adquisicion.

NOTA:

Debera establecerse un registro auxiliar para el controi de los

valores,

141, DEPOSITOS EN GARANTIA.

CARGOS:

tmporte de las cantidades depositadas por la empresa en
garantia de cumplimiento de contratos.

CREDITOS:
1. Recuperacion de los depositos.
2. Aplicacion de los depdsitos o parte de los mismos a la
llqwdacuon del contrato que garantizan.

SALDO:

Deudor. Representa los depdsitos en garantia efectuados por la
empresa en cumplimiento de contratos.
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150. TERRENOS.
CARGOS:
Costo de adquisicion de los terrenos propiedad de la empresa.
CREDITOS:
Costo de adquisicion de los terrenos que se venden.
SALDO:

Deudor. Representa el costo de adquisicion de los terrenos
propiedad de la empresa.

151. EDIFICIOS.

CARGOS:
Costo de adquisicion de los activos propiedad de |a empresa.

Del valor de los materiales, mano de obra y gastos que se
cubran por ta construccién de edificios. Contracuenta obras en
proceso.

_CREDITOS:
Del costo de adquisicion de los edificios que se vendan.

SALDO:

Deudor. Representa el costo de adquisicion de los edificios
propiedad de la empresa.

152. MAQUINARIA Y EQUIPQ.

CARGOS:

Costo de adquisiciéon de la maquinaria y equipo propiedad de |a
empresa.

Del valor de los materiales, mano de obra y gastos que se

cubran por la construccion de maquinaria.  Contracuenta.
Construcciones en proceso.
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CREDITOS:

Del costo de adquisiciéon de la maquinaria que se venda o se dé
de baja por inservible u obsoleta.

SALDO:

Deudor. Representa el costo de adquisicién de la maquinaria y
equipo propiedad de la empresa.

153. EQUIPO DE TRANSPORTE.

CARGOS:

Costo d2 adquisicién de unidades de transporte propiedad de la
empresa.

Adiciones importantes que se efectuan a las unidades como
chasises y carrocerias.

CREDITOS:

Costo de adquisicibn mas valores adicionados en su. caso de
unidades de transporte que se den de baja por venta,
obsclescencia o inservibles.

SALDO:

Deudc:. Representa el costo de adquisicién de las unidades de
transporte propiedad de la empresa.

154. MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINA.

CARGOS:
Costo de adquisicidon de muebles y otro tipo de equipo de oficina
tales como escritorios, siliones, archiveros, maquinas de escribir,
sumadoras, etc.

CREDITOS:

Costo de adquisicion de muebles y otro equipo de oficina
vendido o desechado.

SALDO:
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Deudor. Representa el costo de adquisicion de las inversiones
tanto en muebles como en equipo de oficina propiedad de la
empresa.

NOTA:
Los articulos que adquiera la empresa para el mobiliario y
equipo de oficina que no excedan de $100.00 deberan llevarse

directamente a gastos, en la inteligencia de que si se consideran
valiosos, se llevara un inventario de los mismos.

155. DEPRECIACION ACUMULADA DE EDIFICIOS.

CREDITOS:
Por el porcentaje previamente establecido por la direccion para
recuperacion de la inversion hecha por la empresa, a través de
los gastos o costos.

CARGOS:

Importe de la acumulacién de ia depreciacién hasta la fecha de
la baja del edificio por venta. EI computo se hara tomando
como base la fecha de adquisicion.

SALDO:

Acreedor. Representa la depreciacion acumulada del edificio de
la empresa.

156. DEPRECIACION ACUMULADA DE MAQUINARIA Y EQUIPO.

CREDITOS.
Por el porcentaje previamente establecido por la direccién para
la recuperacion de la inversidn hecha por la empresa, a través
de los gastos o costos.

CARGOS:
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Importe de la acumutacion de la depreciacion hasta la fecha de
la baja de la maquinaria y equipo por venta o desecho. El
computo se hara tomando como base la fecha de adquisicion.

SALDO:

Acreedor.  Representa la depreciacién acumulada de la
magqguinaria y equipo de la empresa.

157. DEPRECIACION ACUMULADA DE EQUIPO DE TRANSPORTE.

CREDITOS:
Por el porcentaje previamente establecido por la direccion para
la recuperacién de la inversiéon hecha por la empresa, a través
de los gastos o costos.

CARGOS:
Importe de la acumulacion de la depreciacién hasta la fecha de

la baja del equipo de transporte por venta o desecho. El
computo se hara tomando como base la fecha de adquisicién.

SALDO:

Acreedor. Representa la depreciacion acumulada del equipo de
transporte de la empresa.

158. DEPRECIACION ACUMULADA DE MOBILIARIO Y EQUIPQ.

CREDITOS:
Por el porcentaje previamente establecido por la direccién para
la recuperacion de la inversion hecha por la empresa, a través
de los gastos o costos.

CARGOS:

Importe de la acumulacién de la depreciacion hasta la fecha de

la baja del mobiliario y equipo por venta o desecho. El computo. ™

se hara tomando como base la fecha de adquisicion.

130



SALDO:

Acreedor. Representa la depreciacién acumulada del mobiliario
y equipo de la empresa.

159. CONSTRUCCIONES EN PROCESO.

CARGOS:
Importe de los materiales, anticipos por avance de obra, mano
de obra, honorarios, refacciones, partes, equipo, accesorios,
etc., que se utilicen en la construccion de Activo Fijo.
CREDITOS:
Traspaso de las construcciones terminadas a las cuentas de
Activo Fijo que correspondan al costo.

SALDO:

Representa el costo de las obras que se encuentran en proceso
de construccion que no han sido terminadas.

NOTA:

Debe establecerse un auxiliar para cada uno de los valores de
Activo Fijo.

160. IMPUESTO SOBRE LA RENTA PAGADO POR ANTICIPADO.

CARGOS:
Importe de los pagos provisionales de impuestos sobre la renta,
que deberan enterarse en los meses 5°,°9° y 12° del ejercicio
social.

CREDITOS:
Aplicacion de a fin de ejercicio, por el impuesto final

determinado. Contracuenta 214, |Impuestos y derechos por
pagar, subcuenta 2145. Sobre la renta.
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SALDO:

Deudor. Durante el ejercicio representa el importe de los
anticipos a cuenta de impuesto. En caso de que exista un saldo
a favor de la empresa en relacion al impuesto final, podran
sequirse dos procedimientos: primero, dejarlo en la propia
cuenta como gasto anticipado o bien, traspasarlo a la 124.
Deudores diversos, subcuenta Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico..

161. SEGUROS Y FIANZAS PAGADAS POR ANTICIPADO.

CARGOS:

Importe de las primas y endosos de los contratos de seguros y
fianzas que ha tomado la compaiiia.

CREDITOS:

1. Aplicacién periddica a resultados de dichas primas y endosos
contratados.

SALDOS:

Deudor. Importe total de las primas y endosos pégados
pendientes de aplicacién.

NOTA:

Debera llevarse un registro auxiliar para el control de las primas
que amparan los seguros y fianzas contratados.

162. INTERESES PAGADQOS POR ANTICIPADO.

CARGOS:

Importe de los intereses pagados por anticipado.
CREDITOS:

Aplicacion periddica a resultados de los intereses devengados.
SALDO:

Deudor. Representa el importe de intereses pagados no
devengados.

132



NOTA:

Conviene establecer un registro auxiliar para el contro! de los
interesies.

170. GASTOS DE ORGANIZACION:

CARGOS:

importe de las erogaciones por concepto de organizacion o
reorganizacion de la empresa.

CREDITOS:
Sélo en caso de disolucién de la sociedad, se cancelara cbntra
la cuenta 171. Amortizacion acumulada de gastos de

organizacion y si no hubiere alcanzado el 100% de los gastos de
orgar.izacién, |la diferencia se llevara a resultados.

SALDO: f

Deudor. Representara el importe de la erogaciones efectuadas
en la organizacién o reorganizacion de la empresa.

171. AMORTIZACION AC!JMULADA DE GASTOS DE ORGANIZACION.

CREDITOS:
Debera fijarse una cuota anual o mensual, par la amortizacion de
estos gastos de acuerdo con el criterio que dicte la direccién de
la empresa.

CARGOS:

Cancelacion de la cuenta al momento de practicar la liquidacién
de la empresa. Contracuenta 171. Gastos de organizacion.

SALDO:

Acreedor. Representa la amortizacién acumulada de los gastos
efectuados en la organizacién de la empresa.

172. GASTOS DE INSTALACION.
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CARGOS:

Valor de adquisicién de las instalaciones efectuadas (canceles,
alfombras, mostradores, adaptaciones).

CREDITOS:

Sélo en caso de disolucion de la sociedad, o bien en caso de
cambio de domicilio, se cancelara contra la cuenta 174.
Amortizacion acumulada de gastos de instalacién y si ésta no
hubiera alcanzado el 100% de los gastos de instalacion, la
diferencia se llevara a resultados.

SALDO:

Deudor. Representa el importe de los gastos de instalacion
efectuados por la empresa en activos fijos que no sean de su
propiedad.

173. AMORTIZACION ACUMULADA DE GASTQOS DE INSTALACION.

CREDITOS:

Debera fijarse una cuota anual 0 mensual, para la amortizacién
de estos gastos de acuerdo con el criterio que dicta la direccién
de la empresa.

CARGOS:

Cancelacion de la cuenta por disolucién de la empresa, o bien
por cambio de domicilio. Contracuenta 173. Gastos de
instalacion.

SALDOS:

Acreedor. Representa la amortizaciéon acumulada de los gastos
de instalacién efectuados por la empresa.
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2.- CUENTAS DE PASIVO.

210. 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 ano.

CARGOS:

Importe de los documentos liquidados total o parcialmente.

SALDO:

Acreedor. Representa el pasivo documentado a cargo de la
empresa pendiente de liguidar. :

NOTA:

Debera establecerse una tarjeta auxiliar para cada acreedor.

. 211. PROVEEDORES.

CREDITOS:

Importes de todas las compras efectuadas a crédito, asi como
los gastos relacionaos con las mismas.

CARGOS:

1. Importe de pagos hechos a proveedores por concepto de
adeudos por compras a crédito.

2. Importe de las rebajas sobre compras a crédito, concedidas por
los proveedores

3. Importe de las devoluciones sobre compras a credito.
4.  Por traspaso de los anticipos efectuados, al formalizar la
operacion. Contracuenta 134. Anticipos a proveedores.

5. Importe de los adeudos que se documenten. Contracuenta 211
Documentos por pagar a corto plazo.
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SALDO:

Acreedor. Representa los adeudos no documentados a favor de
proveedores por concepto de compras efectuadas a crédito.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada proveedor.

212. ACREEDORES DIVERSOS.

CREDITOS:
Importe de adeudos a favor de terceros, provenientes de

operaciones ajenas a la adquisicién de mercancias.

CARGOS:

Pagos o cancelacién de adeudos que se registran en esta
cuenta.

SALDO:

Acreedor. Representa el total de los adeudos mencionados en
los creditos.

NOTA:

Debera abrirse un auxiliar para cada acreedor.

213. INTERESES E IVA POR PAGAR.

CREDITOS:

1. Importe de los intereses devengados por creditos recibidos
contracuenta. Gastos Financieros.

2. Importe del IVA generado por los intereses devengados que
Adeudamos a acreedores.

CARGOS:

Pago parcial o total de los intereses y del IVA.
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SALDO:
Representa el monto de los intereses e IVA devengados a la
fecha de presentacion por créditos que recibi6 la empresa. Y por
IVA que adeudamos a acreedores.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada acreedor.

214. IMPUESTOS Y DERECHQOS POR PAGAR.

CREDITOS.
importe de los impuestos y derechos causados, pendientes de
pago, como: impuesto sobre la renta sobre productos del trabajo,
impuesto del 1% sobre remuneraciones pagadas, aportaciones
del 5% del INFONAVIT y cuotas obrero patronales al Instituto
Mexicano de! Seguro Social

CARGOS:
Pagos o cancelacion de adeudos registrados en esta cuenta.

SALDO:

Acreedor. Importe de los impuestos y derechos causados
pendientes de pago, que debe de pagar la empresa.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar por cada impuesto.

215. IVA POR PAGAR.

CARGOS:
1. Aplicacion mensual del {VA por cobrar o acreditable.
2. Pago del IVA mensual.

ABONOS:
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1. Cobros que efectia la empresa a terceros por la venta de bienes
y / 0 servicios.

SALDO:

Acreedor. Representa el monto del IVA que debe de pagar la
empresa.

216. ANTICIPOS DE CLIENTES.

CREDITOS:

Cantidades recibidas de los clientes por concepto de anticipos a
cuenta de entregas de mercancias.

CARGOS:

Aplicacion de los anticipos de clientes. Contracuenta 122.
Clientes.

SALDO:

Acreedor. Representa el importe de las cantidades entregadas
por los clientes en calidad de anticipos.

NOTA:

Debera establecerse una tarjeta auxiliar para cada cliente.

217. GRATIFICACIONES POR _PAGAR.

CREDITOS:

Incremento periddico de la cuenta con cargo a gastos con base
en e! estudio técnico que se haga. Dicha base podra ser el
importe proporcional de la nébmina mensual.

CARGOS:
Importe real de las gratificaciones pagadas al personal, siempre
y cuando el saldo de la cuenta sea suficiente, en caso contrario,

se aplicara hasta agotar totalmente el pasivo y ia diferencia se
cargara a gastos.
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SALDOS:

Acreedor. Representa la provision acumulada que servira para
el pago de las gratificaciones al personal.

218. PARTICIPACION DE UTILIDADES A FAVOR DEL PERSONAL POR PAGAR.
CREDITOS: '
Creacidn del pasivo a cérgo de la empresa por determinacion de
la participacion de utilidades a favor del personal. Contracuenta.
- Provision para la participacion de utilidades al personal.

CARGOS:

Pago o aplicacion de las participaciones de utilidades al
personal.

SALDO:

Acreedor. Representa el importe de la participacion de
utilidades a favor del personal, pendiente de distribuir o aplicar.

219. IMPUESTO SOBRE LA RENTA AL INGRESO GLOBAL DE LAS EMPRESAS
POR PAGAR.

CREDITOS:

Por el importe total del impuesto definitivo a dargo de la empresa
contracuenta 506.- Provision para el impuesto sobre la renta al
ingreso global de las empresas.

CARGOS:

Traspaso del saldo de la cuenta 161. Del Impuesto sobre 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 del
cierre de! gjercicio.

220. DOCUMENTOS POR PAGAR A LARGO PLAZO.
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CREDITOS:

importe de los documentos por pagar aceptados por la empresa
cuyo vencimiento sea a plazo mayor de un ano.

CARGOS:

1. Imporie de los documentos liquidados parcial o totalmente.
2. Traspaso a documentos por pagar a plazo menor de un afo.

SALDO:

Acreedor. Representa el importe de los documentos a cargo de
la empresa con plazo mayor de un afio pendientes de liquidar.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada acreedor.

230. INTERESES COBRADOS POR ANTICIPADO.

CREDITOS:
Importe de los intereses cobrados por anticipado.
CARGOS:

{ Aplicacién periddica a las cuentas de resultados de los intereses’
devengados.

SALDO:

Acreedor. Representa el importe de los intereses cobrados por
anticipado pendientes de devengar.
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3.- CUENTAS DE CAPITAL.

300. CAPITAL SOCIAL SUSCRITO.

CREDITOS:

1. Valor nominal de las acciones suscritas.

2. Valor nominal de tas acciones que de acuerdo con la Asamblea
General Extraordinaria de Accionistas se suscriban para
aumento de capital.

CARGOS:

Valor nominal de las acciones que de acuerdo con la Asamblea
General Extraordinaria de Accionistas se retiren por disminucion
de capital o por disoluciéon 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 accionistas.
Contracuenta 300. Capital Social.

CREDITOS:

Pagos realizados por los accionistas.
SALDO:

Deudor. Representa el capital pendiente de exhibirse.
NOTA:

El saldo de esta cuenta debera presentarse en el balance como
complementario del saldo'de |la cuenta 300. Capital Social.
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302. RESERVA LEGAL.

CREDITOS:

Por ciento anual de las utilidades de cada ejercicio segun
estipule la escritura constitutiva de la sociedad.- Coritracuenta
304. Resultados del Ejercicio.

CARGOS:

1. Por absorber pérdidas a las que no pueda hacerse frente con las
utilidades acumuladas.
2. Por capitalizacion.

SALDO:

Acreedor. Representa la separacién acumulada de utilidades
para absorber posibles pérdidas futuras y también de acuerdo
con la Ley, una mayor garantia para terceros.

303. 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. Resultados del ejercicio por las
perdidas sufridas en el ejercicio.

SALDO:
Acreedor. Representa las utilidades netas acumuladas.

Deudor. Representa las pérdidas netas acumuladas.

304. RESULTADOS DEL EJERCICIO.
CREDITOS:

1. Al cierre del ejercicio social de todos los saldos de las cuentas de
resultados acreedoras.

142



2. Traspaso a la cuenta 303. Resultados de ejercicios anteriores
cuando se trate de pérdidas.

CARGOS:
1. Al cierre del ejercicio social de todos los saldos de las cuentas de
resultados deudoras.
2. Tras paso a las diferentes cuentas de capital contable que

correspondan, de acuerdo con la distribucion de utilidades que
apruebe la Asamblea General de Accionistas.

SALDO:
Acreedor. Representa las utilidades obtenidas en el ejercicio.
Deudor. Representa la pérdi'da del ejercicio.

NOTA:

El traspaso de esta cuenta a la 304. Resultados de ejercicios
anteriores, se efectia al principiar el nuevo ejercicio social.

4.- CUENTAS DE INGRESOS.

400. VENTAS.
CREDITOS:

Importe de las ventas de los articulos propios del giro del
negocio.

CARGOS:

Traspaso del saldo de esta cuenta a la cuenta 304. Resultados
del ejercicio al final del gjercicio.

SALDO:

Acreedor. Durante el gjercicio representa las ventas conforme al
parrafo primero.

401. DEVOLUCIONES SOBRE VENTAS.
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CARGOS:
Importe de las devoluciones sobre ventas.
CREDITOS:

Traspaso del saldo de esta cuenta a la cuenta 305. Resultados
del ejercicio, al final del ejercicio.

SALDO:

Deudor. Representa durante el ejercicio las devoluciones de
clientes por ventas.

402. PRODUCTOS FINANCIERQOS.
CREDITOS:
1. 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 cuenta 305.
Resultados del ejercicio.

SALDO:

Acreedor,

403. OTROS INGRESOS.

CREDITOS:

Importe de los productos derivados de operaciones que no son
normailes en el negocio, tales como utilidades en venta de activo
fijo, ventas de desperdicio, recuperaciones, productos de
inversiones en valores, etc.

CARGOS:

144



Traspaso del saldo de esta cuenta a la 305. Resullados del
gjercicio, al finalizar el ejercicio.

SALDO:

Acreedor. Durante el ejercicio, representa los ingresos
obtenidos por operaciones que no son normales en la empresa.

5.- CUENTAS DE COSTOS Y GASTOS

500. COSTO DE VENTAG.

CARGOS

1. Importe del costo de la mercancia vendida (Sistema de
Inventarios Perpetuos).

2. Correcciones al costo por equivocaciones en la valuacion.
(Sistema de Inventarios Perpetuos).

3. Traspaso del saldo de la cuenta 135. Inventario Inicial.

(Sistema Pormenorizado).

4. Traspaso del saldo de la cuenta 138. Compras Netas (Sistema
Pormenorizado). t

CREDITOS:

1. Costo real de la mercancia devuelta por los clientes.

2. Importe del Inventario al-final del ejercicio, Contracuenta 140.
inventario Final al momento de cierre del ejercicio. (Sistema
Pormencrizado). .

3. Traspaso del saldo de la cuenta al final del ejercicio a la cuenta
305. Resultados del ejercicio.

SALDO:

Deudor. Durante el ejercicio representa el costo de la mercancia
vendida.
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501. GASTOS DE VENTA.

CARGOS:

Esta cuenta se cargara del importe de todos aquellos gastos
(Ver analisis de subcuentas de ta 50 201 ala 50 234) que se
eroguen con motivo de las ventas, asi como de aquellos que son
necesarios para hacer llegar el producto a manos del
consumidor y lograr el cobro total de los mismos.

CREDITOS:

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio. Contracuenta 305.
Resultados del ejercicio.

SALDO:;

Deudor. Durante el gjercicio, representa el importe acumulado
de las erogaciones que se indican en los cargos.

502. GASTOS DE ADMINISTRACION.

CARGOS:
Esta cuenta se cargara del importe de todos aquellos gastos
(Ver analisis de subcuentas de 1a 50 201 ala 50 234) que se
eroguen con motivo de la administracién del negocio.

CREDITOS:

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio. Contracuenta 305.
Resultados del ejercicio.

SALDO:

Deudor. Durante el gjercicio, representa el importe acumulado
de las erogaciones que se indican en los cargos.

903. GASTOS FINANCIEROS.

CARGOS:

Importe de los intereses devengados y / o pagados a {erceros o
cargos efectuados por concepto de préstamos.
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CREDITOS:

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio, Contracuenta 304.
Resultados del ejercicio.

SALDO:

Deudor. Durante el ejercicio representa el importe acumulado
de las erogaciones que se indican en los cargos.

504. OTROS GASTOS.

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 constituyen el giro normal de la
empresa.

505. PROVISION PARA EL IMPUESTO SOBRE | A RENTA AL INGRESO GLOBAL
DE LAS EMPRESAS.

CARGOS:
Por el impuesto de acuerdo con el ingreso global gravable que

se obtenga cada mes. Contracuenta Impuesto sobre la Renta al
Iingreso Global de las Empresas.
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CREDITOS:

Traspaso del saldo de esta cuenta al finalizar el ejercicio-a la
cuenta 304, Resultados del gjercicio.

SALDO:

Deudor. Representa durante el ejercicio, las acumulaciones
mensuales de las estimaciones en el calculo del impuesto.

NOTA:

Esta cuenta debera cargarse o acreditarse al finalizar el
ejercicio, en funcién del impuesto final que se determine, para
efectos de ajustar la estimacion correspondiente.

~

506. PROVISION PARA LA PARTICIPACION DE UTILIDADES AL PERSONAL.

CARGOS:
Importe de la participacion de utilidades a favor del personal,
correspondiente a la utilidad obtenida en el ejercicio.
Contracuenta. Participacion de utilidades al personal.
CREDITOS:
Traspaso del saldo de la cuenta al finalizar el ejercicio a la
cuenta 304. Resultados del gjercicio.

SALDO:

Deudor. Representa al finalizar el ejercicio el importe de la
participacién de utilidades a favor del personal.
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TINTRODUGCION:

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

Por su parte, en la evaluacion econdmica se calculan 10s beneficios como el incremento
bruto en el bienestar econémico de un pais, que resulta de los bienes y servicios
generados por el proyecto Expresado en términos monetarios, los beneficios
econdmicos se miden como la caniidad maxima que la gente, en forma individual o
colectiva, estaria dispuesta a pagar por el producto final del proyecto. Igualmente, los
costos del proyecto se miden por el valor que los residentes del pais otorgan a los
recursos que deben desviarse de otros usos productivos para construir y operar el
proyecto en evaluacion.

La medicion y evaluacion de los costos y beneficios econdmicos necesita que el
analista conozca no solamente las técnicas basicas de contabilidad, sino tambien los
aspectos de la teoria econdmica relacionados con la determinacion de la oferta y
demanda de bienes y servicios.

DEFINICION DE ECONOMIA Y CONCEPTOS BASICOS

La economia es la rama de las ciencias sociales que estudia el proceso de produccién y
distribucidn de los bienes y servicios que se generan en una sociedad. Organiza las
actividades orientadas a definir qué bienes producir, cuantos, como y para quién
producirios. en un contexto de recursos limitados y necesidades ilimitadas

EL CONCEPTO DE ESCASEZ

Por un lado existen deseos o necesidades Ilimitadas y por el otro existen recursos o
satisfactores limitados que tienen usos alternativos. De la interaccion de estos dos
conceptos se origina la escasez, la cual surge cuando la cantidad de recursos no
satisface las necesidades que existen a un precio igual a cero.

La escasez nos obliga a elegir alternativas con base en el criterio de la satisfaccion; sin
embargo, elegrr significa hacer a un lado alternativas. Un postuiado basico en economia
sostiene que la toma de decisiones se realiza con base en los costos y beneficios de
cada posible alternativa.



COSTO DE OPORTUNIDAD

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

RACIONALIDAD Y OBJETIVO DE LOS AGENTES ECONOMICOS

Un supuesto clave en economia es que los agentes econdmicos (familias, empresas y
gobierno) son racionales, es decir, tienen un objetivo y lo persiguen de una manera
consistente. Las personas tienen como objetivo maximizar su utilidad sujetos a las
restricciones que enfrentan. es decir, incrementar su patrimonio. En lo 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 |a riqueza de sus accionistas.

LEY DE LOS RENDIMIENTOS DECRECIENTES
Consumo

A nivel consumao, entre mayor cantidad se tiene de un bien. menor valor se le asigna a
una unidad adicional. suponiendo que el comportamiento de las demas variables
permanece constante. Entre menos se tenga de un 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 marginaimente, es decir, cada
unidad adicional reporta una satisfaccion menor respecto a la unidad anterior.

Produccion

En el ambito de la produccion. la ley de rendimientos decrecientes es una constatacion
de los procesos tecnoldgicos. es decir, es el resultado de una relacidon tecnoldgica.

Como caracteristica de los procesos de produccion se observa que en el corto plazo, al
combinar un insumo fijo con uno varnable (normalmente se suponen dos iNsSumoes:
capital y mano de obra), conforme se van adicionando unidades de uno y se mantienen
el otro constante, la produccién total presenta 1as siguientes caracteristicas:

a) Con las primeras unidades, la produccion va a aumentar cada vez
mas.



b) Eventualmente, con unidades adicionales la produccion aumentara
pero cada vez menos.

c) Al llegar a un determinado nivel la produccidn total sufrird una
reduccidn.

MODELO ECONOMETRICO

Para responder aefinir que 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 econémico de una nacién, se concentra la atencion solo
en aquellas caracteristicas que son relevantes para entenderio y se hace caso omiso
del resto, es decir, es inusual describir con detalie todas las acciones economicas que
ocurren en cualquier pais, el tratar de hacerlo redundaria en la formulacion de modelos
tan complejos y extensos que resultarian inmanejables.

Todos los modelos representan situaciones reales, pero con toda intencidn se dejan
algunas caracteristicas de la realidad fuera de €l, y se incluyen solo aquelias que se
necesitan para el propositc en cuestion. El economista utiliza los modelos
econométricos para abstraer la realidad y a partir de dicha abstraccion explicar y
predecir el comportamiento de los agentes econdmicos en el futuro.

Para construir un modelo economeétrico se utilizan supuestos e implicaciones. Los

supuestos constituyen los cimientos sobre los cuales se fundamentan el modelo, en,
otras palabras. son proposiciones acerca de lo que es relevante y |0 que se puede.

ignorar. Las implicaciones. en cambio, son el resultado del modelo. El vinculo entre los
supuestos del modelo y sus implicaciones es un proceso de deduccion légica y de
analisis matematico

AGENTES ECONOMICOS Y EL MERCADO

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

El mercado es el espacio donde confluyen compradores y vendedores de bienes y
servicios (productores y consumidores), intercambiandolos e interactuando a través del
sistema de costos. valores y precios. Si alguno de estos agentes o de dicho sistema
dejaran de existir, el mercado seria inexistente.

Cuando sea el caso que exista equivalencia entre los valores dispuestos a ser pagados
por los compradores y los que estan dispuestos a recibir los vendedores para
intercambiar determinados bienes o servicios (demanda y oferta), se dira que existe
equilibrio de mercado. El mercado es el conjunto de mecanismos por medio del cual la
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sociedad resuelve la mayor parte de los problemas econdmicos (qué, cuanto, cdmo y
para guién producir)

e COSTOS, VALORES Y PRECIOS

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

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

Ei valor de uso es aquel gue 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 serd distinto de una
persona a ofra 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 traves del equilibrio de las funciones de
oferta y demanda.

Cabe llamar la atencidon en el sentido de que el concepto de valor debe ser diferenciado
de los de costo y precio, pues por costo entendemos que se frata de la cuantia
monetaria que debe erogar el productor de un bien y/o servicio para producirlo y ponerfo
a disposicion en el mercado: y. por precio nos referimos a la cuantia también monetana
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 comno “plusvalia”, la cual es originada por la existencia de
ciertos factores que hacen atractivo el adquinir 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;
después. por distintas circunstancias (inflacion, cambio en las condiciones de mercado,
oferta y demanda. etc.), éste puede cambiar, aunque el hecho historico contable se
conserva y mantiene el monto del precio y del costo para el vendedor y el comprador
respectivamente

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




Con base en lo anterior, se definira al valor como /a cuantia econémica, 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 e! potencial de conservarlo, y de incrementarlo en el tiempo en
terminos reales Esta clase de bienes toma la forma de capital, destinado a la
produccién o como capital financiero.

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

o constantes, y
e cofrientes.

St hablamos de una serie de flujos de efectivo expresados en unidades monetarias.
constantes. significara que todos elios estan ligados a una misma fecha y que cada
unidad monetaria expresada tendra el mismo poder adquisitivo que las demas,
entendiendo por poder adquisitivo el indice de 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 querra decir que cada de
efectivo de un periodo especifico estara afectado por una tasa inflacionaria, © por una:
tasa de productividad nominal respecto de los flujos anteriores o posteriores, por lo que
cada unidad monetaria tendra distinto poder adquisitivo de las otras,

o TEORIA DE LA DEMANDA Y EXCEDENTE DEL
CONSUMIDOR

VOLUNTAD DE PAGAR Y CALCULQ DEL EXCEDENTE DEL CONSUMIDOR

Cuando un consumidor compra bienes y servicios, generalmente enfrenta un precio en

el mercado que, desde su punto de vista, es fijo. Su decisidon sera determinar cuantas

unidades de 10s bienes y servicios disponibles para él en el mercado va a comprar dado

su imitado ingreso disponible, por esta situacion, tarde 6 temprano, debera renunciar a

consumir algunas unidades de uno o0 mas bienes o servicios con el fin de acceder a la_
adquisicion de otros que, en un tiempo distinto, le proporcionaran satisfaccidon. Esta

restnccion presupuestaria es entendida por cualquiera gue ha intentado balancear su

presupuesto personal.

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




forma que la 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 satisfaccidon de
diez unidades por la ultima 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 vegetales en una
moneda, e incrementara su consumo de periddico en la misma cantidad, es decir,
preferird consumir periédicos a consumir vegetales.

Se distinguird el cambio en el nivel total de satisfaccidén disfrutado por una persona si
consume una unidad adicional de un bien como la utilidad marginal (MU, por sus siglas
en ingiés) recibida por el consumo de ese bien. La satisfaccion adicional derivada de la
ultima moneda gastada en vegetales ahora puede expresarse simpiemente como la
utihdad marginal de la ultima uridad de vegetales comprada (MUy), dividido entre el
precio de los vegetales (Py), 6 MU/Py. De igual manera para el periddico, i.e., MU/P:.
Por lo tanto, la condicion para la maximacion de satisfaccion (utilidad) puede escribirse
comao:

MU, /P, = MU,/Py

Ahora explorese la forma en que un consumidor racional se comportaria si por alguna
razén el precio de uno de los bienes o servicios aumenta. Supdngase que el precio del
periddico aumenta a P'n. Si el individuo previamente ha estado maximando su
satisfaccion y la igualdad expresada en la ecuacidn anterior permanece, ahora con un
precio de P’,. el consumidor estara recibiendo menos satisfaccion por la ultima unidad
monetaria gastado en el periddico de lo que obtendria por consumir vegetaies, 0 sea,
MU/P'n < MUy/Py. La pregunta ahora es: ;qQué hara el consumidor racional para
corregir esta situacion y por que?

Se esperara que disminuya sus compras de periodico en relacidn con otros bienes, ya
que ahora puede obtener mas satisfaccion cambiando algunos de sus gastos de
periddico a otros bienes: cuando reduce sus compras de peridédico el consumidor
recibira una cantidad mayor de satisfaccidon por la ultima unidad monetaria gastada en
periodicos que antes. Esto simplemente se debe al hecho de que ahora tiene menos
periodicos que leer. Por 1o tanto, la utiidad marginal del periédico (MU,) se
incrementara conforme él reduzca la cantidad comprada.

Se esperara que continle reduciendo su consumo de periddico hasta que la
satisfaccidon que recibe por el uitimo délar que gasta en cada bien, de nuevo sea
igualado. i.e.. MU/P'» = MUWPy = MUo/Py. en donde el subindice “0" se refiere a los
demas bienes.

En otras palabras, la evaluacion de las unidades en que una persona racional
incrementa su consumo de un bien (su utilidad marginal), disminuira conforme la
cantidad total del bien consumido aumente (utilidad decreciente en el consumo).
Conforme esto, el consumidor debera estar dispuesto a pagar mas por la oportunidad
de consumir {a primera unidad que por la segunda unidad, dado que ya ha comprado la
primera. Este principio y ejemplo se ilustra en la siguiente figura:
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IMPORTANCIA DE LOS PRECIOS

En un sistema de mercado abierto los precios aportan: incentivos e informacion. Los
valores son los que guian la asignacion de recursos, ya que dan scnales, incentivos e
informacion de coémo actuar. En una economia de mercado, es muy importante que los
valores reflejen el verdadero costc de oportunidad para la sociedad, ya que los precios
‘mentirosos” (que no corresponden a valores) conducen a una mala asignacidn de
recursos debido a que aportan senales equivocadas. .
En un sistema donde los precios sor manipulados por el estado o por grupos de poder
(monopolios 0 monopsonios), existiran tendencias hacia una ineficiente asignacion de
recursos

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

CURVAS DE DEMANDA INDIVIDUAL Y DEL MERCADO

La curva de demanda de un bien 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

gue el ingreso y el precio de otros permanecen constantes.

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

x=f(P,, Y, P;, U),

donde



«- 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(P,, Y*, P.*, U*) = g(P,)

donde “g(P,)" indica que el consumo de "x" es funciéon sclamente de los cambios en el
precioc de “x” Si cambia alguna de las variables independientes, cambiara la posicion de
la curva de demanda, pero no la funcion de la demanda por “x":

x =f(P,, Y, P, U’) = h(P,)

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

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

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

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

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

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

La vanacion en la cantidad demandada implica cambios de posicidn 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 10s cambios que ocurren en la demanda, pero
tambien es importante determinar la magnitud de estos cambios para comprender 10s
mecanismos de ajuste del mercado a las variaciones en los factores determinantes de
la oferta y la demanda Para llevar a cabo este analisis, se parte del concepto de

co



precios relativos; el precio relativo de un bien o servicio “A” en relacion con otro bien o
servicio “B” es igual al cociente que resulta de dividir el precio de “A” entre el de "B".

De manera similar, la elasticidad indica el cambio proporcional en una variable
dependiente, causado por un cambio porcentual en la variable independiente. La
elasticidad de A respecto a B significa la variacion porcentual de A con respecto a la
variacion porcentual de B. Como ejemplos se citaran:

a) E! incremento que se puede esperar en el consumo de carne ante
un aumento en el ingreso de la poblacion.

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

Es dificll establecer comparacicnes entre diferentes tipos de productos, porque las
unidades en que ambos se miden son muy diferentes (litros, kilos, unidades, etc.), por 1o
que resulta mas util medir las vanaciones porcentuales. El resultado es un numero
absoluto. Por ejemplo, si fa 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 {a misma proporcion, y por lo tanto el gastcié

de los consumidores (precio multiplicado por cantidad) se mantendra constante .

n

En la demanda de un bien o servicio influyen, ademas de su propio precio, los de los
bienes relacionados, los ingresos de los consumidores y otros aspectos especiales:

Elasticidad del precio mide el grado en que la cantidad demandada responde a las
variaciones de precio del mercado de un bien o servicio

Elasticidad del ingreso mide la senstbilidad de la demanda a las variaciones en el
ingreso de los consumidores

Elasticidad cruzada: mide el grado en que la cantidad demandada de un bien
responde a variaciones de precio de otro bien

Como ejemplo del ultimo caso, se puede decir que la elasticidad de la demanda de
viagjes en la autopista del sol con respecto a los precios en los hoteles en Acapulco es
de menos dos. es decir, si los hoteles suben sus precios en cinco por ciento, 10s viajes
por ta autopista se reduciran en diez por ciento.

Elasticidad del precio de la demanda: Esta elasticidad se determinara mediante el
cociente “Ep,". calculado como la variacion porcentual de 1a cantidad demandada de un
bien. entre la vanacion porcentual del precio del mismo

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

La elasticidad carece de umidades (adimensional), lo que permite la comparacién de
diferentes bienes.



variables que intervienen en la deteminacién de la demanda (el valor del ingreso vy
otras variables independientes).

|_a elasticidad de! precio varia a lo lar¢o de fa 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 uno) es una hiperbola.

a) Demanda elastica (> -7}: cuando una variacion en el precio del 1%

[
4

produce una variacion de la cantidad demandada mayor al 1%.

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

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

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

P p P
A
5 5 A ‘ 5 \
A
\B 3 —
3 \B 4 B
100 180 o 16 X 100 LU

Q
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 vanable independiente aparece en el eje de las ordenadas y la
dependiente en el de las abscisas. contranamente a 0 que ocurre en cualquier ofra
grafica

Son determinantes de la elasticidad del precio de la demanda los siguientes aspectos:

1 Existencia de bienes sustitutos y grado de sustituibilidad. Entre mas
bienes sustitutos tenga un bien y mejores sustitutos sean, mas elastica
va a ser la curva de demanda. )

2. Importancia del bien dentro del presupuesto del consumidor. Gasto
total en el bien dividido entre el ingreso de la persona. Mientras mas
importante sea la proporcion de un bien dentro del ingreso del
consumidor, mayor va a ser la elasticidad precio.

3. La extension de tiempo para realizar gjustes ante cambios en el precio.
A mayor tiempo, mas elastica es la curva de demanda.

10



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 de! ingreso de la demanda mide la
sensibilidad en la cantidad demandada ante cambios en los ingresos de los
consumidores. Es la variacion porcentual de la cantidad demandada cuando el ingreso

aumenta en un cierto porcentaje. De acuerdo con esta elasticidad se pueden clasificar

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 hneal Un punto y la pendiente:
1 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=-0Q+40
Q=90-5P Aproximacion lineal de la funcion de

demanda

Aproximacion lineal. La elasticidad y un punto:
npx = 3Q /8P * (Pa/ Qa)

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

“a”y “b" son constantes
3Q /6P =-b

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

11
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donde:
npx = (1/m)*P/Q
b=1/m

« TEORIA DE LA OFERTA Y EXCEDENTE DEL PRODUCTOR

TEORIA DE LA FIRMA Y DE LA PRODUCCION

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

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

FUNCION DE PRODUCCION

Las empresas utitizan diversos factores en su proceso productivo que 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 econdmicamente eficaz
y eficiente.

La eficacia indica que deben ser cumplidos los objetivos de la produccion, la eficiencia
tecnica se refiere a que la produccidn que se genera sea la mayor posible con los
recursos utilizados y !a eficiencia economica sefala 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 altemativas de procesos productives a disponibilidad de la empresa, este
menu se denomina funcion de produccion.

Funcién de producciéon: 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 serd igual a los
ingresos totales menos los costos totales. Los costos se refieren a los costos
economicos

Asi, interesa al empresario maximar su ingrese 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 funcidn
de produccion:

Q=1f(K, L)
se debe decidir en qué proporcion utilizar los factores de produccion para generar
determinada cantidad del bien 0 seivicio en cuestion. Esto dependera, en primer lugar.,
de la diferencia entre corto y {argo 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 funcidn de produccidn de corto plazo se denota como:

Q=PT = f(K°, L),
donde
K - stock de capital fijo
PT - Q. producto total.
PmetL. - Productc medio asociado al factor trabajo. = PT/L
PMgL .- Cambio en el producto total por cambio en una unidad de trabaijo.

Al igual que en el caso de la utilidad por peso gastado por 10s consumidores, ocurre que
s1 un empresaric obtiene mayor produccion por pesc 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

Como resultado de utilizar los insumos se generan las funciones de costos en el corto y
el largo plazo. En corto plazo las funciones son:



« Costo total (CT): costo de todos los factores asociados a la produccion

de un bien.

= Costo fijo (CF): es el costo que no se modifica con la cantidad
producida.

= Costo variable (CV): es el costo que varia en relacion a la cantidad
producida.

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

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

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

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

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

| 1 10 10
i 2 8 18
| 3 6 24
4 4 28
5 17 45

En la siguiente grafica se representa el comportamiento de 10s costos. La curva de
costo marginal corta a {a “CMe" en el punto minimo. El costo medio fijo es decreciente.
Dado que el costo medio fijo es decreciente, el “CMeV" se va acercando al “"CMeT".

Detras de estas curvas hay minimacion de costos. Si se produce, se hara hasta que el
costo marginal de producir una unidad mas es igual al beneficio margina! que se
obtendra (ingreso marginal).

En ia siguiente grafica se representa el nivel de precios del mercado, porque es igual al
ingreso marginal. En la zona del origen hasta “Xg" 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 “Xo” se detendra la produccion, ya que
el costo de producir una unidad marginai 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, si
CMg > IMg, es inconveniente producir la unidad Xo.1.

¢ Por qué no se produciria hasta la unidad Xg.1? Porque el “CMg" de ia siguiente un:dad!
(Xo) €s menor o 1gual al “IMg". St la funcidn de “CMg" es continua, el IMg(Xs) > 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 poﬁ
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’

P
CMg
P, \ ([ CMeT
P, | / CMeV
P2

Al precio "P;" no conviene producir. porque no se cubren los costos variables. Al precio
‘P," ya se producira, porque se cubren 10s costos vanables y se pierde el costo fijo, pero
al no producir la perdida es también costo fijo, por lo que es un punto de indiferencia.
. Por arriba del precio “Py" es conveniente producir, ya que se pagan los costos variables
y parte de los costos fijos. Al precio “P3” se dispondra de una utilidad total igual a cero.



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

Al precio Pa:

IT = (P3) (Qa)

CVT = {(CmeV) (Qa)

CT = (CmeT) (Qa) = (P3) (Q3)
Como P; > CmeV. -

IT > CVT
Como P4 > CmeT

- IT>CT

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

Para cualquier punto por arriba del “CMeT”, se tienen utilidades. La curva de oferta de
la empresa es entonces igual a 1a porcién de “CMg” por encima del “CMeV” (Costo
Medio Varable).

La oferta total de un producto se/a 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,
cualesquiera que sean los efectos externos, sin embargo, puede no representar el.
Costo Marginal Social st existen economias o deseconomias externas (externalidades).

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

FACTORES DETERMINANTES DE LA OFERTA

La curva de oferta del mercado resulta de la adicidn horizontal de las curvas
individuales de oferta de las diversas empresas Esta curva se traza manteniendo
constantes los factores determinantes de los costos de los productores. La variacion de
cualquiera de ellos, provoca desplazamientos de |la curva de oferta hacia la derecha o la
1zquierda de |a posicion original y los factores determinantes de tal situacién 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 disporible Mejoras en el nivel tecnolégico que
permitan producir cantidades dadas de bienes a8 menores costos,
permiten incrementar la cantidad ofrecida de ese bien, sin importar el
nivel de precios. Los avances tecnologicos desplazan 1a curva de la
oferta hacia la derecha.



C) Precios de los factores variables. Si baja el precio de cualquiera de
los factores varables utiizados en la produccion, se puede ofrecer
una mayor cantidad de bienes, por lo que la curva de oferta se
desplaza hacia la derecha. Cuando sube el precio de los factores
variables, disminuye la cantidad ofrecida, y la curva de la oferta se
desplaza hacia la izquierda.

EL EXCEDENTE DEL PRODUCTOR

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

A diferencia del excedente del consumidor. el del productor tiene un valor fimitado. En la
evaluacion de proyectos el interés se centra en los cambios en el excedente a raiz de
cambios en el precio del bien que produce la implantacion de un nuevo proyecto.

. De gue depende la funcion de oferta? La oferta depende de el precio del bien, de los
precios de los factores de produccidon. de fa tecnologia, etc. Si bajan los precios de los
factores, se desplaza la curva de oferta a {a derecha. al mismo precio se ofrece mas; y
s mejora la tecnologia, la curva de oferta se desplaza a la derecha, o 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 ta misma produccion se ofrece a mayor precio.

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



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

a) Homogeneidad del producto.

b) Movilidad de recursos sin costos.

¢} Gran numero de compradores (demandantes) y productores
(oferentes), de tal manera que 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 éptima social, de otra manera, habra distorsiones del mercado que pueden
generar monopolios y monopsonios.

En el monopolio el vendedor puede manejar el precio y en el monopsonio es el
comprador el que puede hacerlo.

EQUILIBRIO EN EL MERCADO

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

N

$iX
1 o

t o
z

N al 4

¢ Qué pasara si un precio se ubica por encima de “P*? Existird un exceso de oferta. La
cantidad ofrecida es mayor a la cantidad demandada, entonces el precio disminuira
hasta gue se equilibre la cantidad demandada y la cantidad ofrecida. Los precios se
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ajustaran de acuerdo con el comportamiento del mercado. Obsérvese la siguiente
grafica:

ol e e
Exceso de demandz

Qr Xt/

BENEFICIOS DEL INTERCAMBIO

La sociedad gana en su conjunto el excedente del consumidor y el del productor. En el
siguiente grafico se puede ver que la sociedad valora la produccion del bien en “ABCD"
y el costo social de producir esas unidades es "ACD”, por lo que la ganancia entonces
es "ABE"

O=CMgS=CMg?P

r7; Excedente del
% productar

3 Excedente del
LI consumudor

™. D=BMgS=BMgP

xa

/}.

LComo se distribuye la ganancia del intercambio?

En el grafico anterior el excedente del consumidor es "ABP*" y el del productor “P*AC”.
Esto sera verdad siempre y cuando el costo social sea igual al costo privado, situacion
gue es cierta cuando no hay precios "‘mentirosos” o la valoracion social es igual a la
valoracion privada

Por ejemplo, cuando un productor contamina y no {o contempla dentro de sus costos,

entonces el costo social es mayor que el costo privado y por tanto el nivel de produccion
excede el Optimo social (el tema de externalidadas sera cubierto mas delante).

FIJACIONES DE PRECIOS, IMPUESTOS, SUBSIDIOS Y CUOTAS
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Precio maximo

Mercado del pan: ;,Qué pasa si fijo un precio maximo al pan? Un precio maximo por
arriba del equilibrio no tiene sentido. Se fija entonces por debajo del equilibrio. Al
observar la siguiente grafica se crea un exceso de demanda y solo se produciran y
venderan “Qq" unidades de pan. Si suponemos que no hay mercado negro, ¢ cuanto
gana o pierde la sociedad? Se han dejado de comercializar “Q*-Qo" unidades. La
sociedad valoraba esas unidades en “ABQ*Qq" 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.

/_ pa/x ©=CMgS=CMgP

EB Costo social

Proad = -

O=BMgS=BMgP

R \ Qs Q Qo xn /

Precio minimo

Flar el precio minimo por abajo del equilibrio no tiene ningun sentido, por 1o que éste
sera establecido por amriba del equilibno, 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 fa cantidad de ofertada y la de
demandada.

i no se devuelva al mercado intemo. esto quiere decir gue se pierda o
gue se done al extenor

Asi los consumidores tendrian que dejar de comprar la diferencia entre la cantidad de
equilibrio y la demandada, las cuales se valoraban en "ADQ*Qq" y costaba producirias
“ECQ*Qq4". La sociedad ganaba entonces “EAC” y ahora es una pérdida social.

Ademas aumentd la cantidad producida. aumenta la produccion de “Q™ a “Qq" y se
debe tirar o desperdiciar Se tiene una perdida social valuada en “BCF”, el estado
pagara "ABQoQ4" y los productores tendran el excedente "ABC". El estado transfiere a
los productores “ABC" (elabore esta grafica)

SALARIO MIiNIMO

El salario minimo es un precio minimo, por lo tanto para que tenga sentido, este 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 reatizar la
medicion trabajaban, y que después de ella pierden su empleo, entonces “Lq - L* son
personas gue antes no trabajaban y que ahora desean trabajar, pero que no encuentran
empleo. Lo unico que provoca esta medida es desempleo.
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IMPUESTOS
Existen dos tipos de impuestos:

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

En cuanto a la eficiencia. en México el mejor impuesto es el | V.A. (Impuesto al Valor-
Agregado), porque no cambia los precios relativos. Todos los bienes aumentan de
precio en la misma proporcién, excepto el ocio, el cual no se puede gravar.

Veamos el caso de impuesto sobre un mercado {equilibrio parcial)

Impuesto especifico

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

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

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

Ahora observe la siguiente figura:



Situacion mcial:

PP=P° =P,y X° = X" = X,.

Situacion con impuesto.
Pf+10=P, 6P,°-10=PF, 6P -P =10

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

Veamos detenidamente los efectos del impuesto al productor con excedentes.

Situacion inicial:
PC=P =P,y X°=XP=X,

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

Situacidén con impuesto:
PP -PC=$10
X¢=x"= X,

Nuevo excedente de los consumidores “P1CA“, hasta el cruce con el eje “Y" de la
demanda

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

Pérdida social = "“ABE".

La pérdida social se presenta debido a que |la sociedad valoraba las unidades "X, - Xy"
en "X;ABX¢" y el costo social era de “X,EBXg"; sin embargo, como esas unidades ya no
se producen. la sociedad dejo de ganar “AEB’. Pero, ;qué pasa st el impuesto lo 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 igual al impuesto de $10. Para
demostrar ias afirmaciones anteriores elabore su grafico.

¢ Que pasa cuando se impone un impuesto y la demanda o la oferta son perfectamente
inelasticas? No hay pérdida social, ya que disminuye el excedente del consumidor o del
productor, pero es iguat al aumento en la recaudacion del gobierno.

Incidencia impositiva

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

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

.rf ox ‘r OV \
\\ /// 6
Pe N -
P // A B/
~ \
Ps 0 .
/‘/ \\ D
~ ~

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

P.-P* =t

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

donde
et +t,

3 El gobiernc recaudara el producto “(t:)(Qq)".



El impuesto crea una brecha entre el precio que paga el consumidor y el que recibe el
productor., es decir, es como si se hubiera desplazado la curva de oferta en "t
unidades hacia arriba. El productor ahora exige el precio de antes mas “t,". La curva de
oferta con impuesto es “0,"en la grafica anterior.

Eiemplo 1.

Qg=500-2P
Qo =3P

Se establece un impuesto especifico de $10 por unidad:

ty =10
PC - PP = tx
Oo = 3Pp
Qq=500-2P¢
Equilibrio inicial: Qg = Qp
500 -2P =3P
P =100
Q =300
Después del impuesto:. Qd = Qo
500 - 2P =3 Pp
y se tiene que: Pc=10+P»p

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

Pe = 96
Pc = 106
Q' =288

Incidencia:
El consumidor paga $6 por umidad
El productor recibe $4 por unidad
Recaudacidon (10) * 288 = 2.880

Pérdida en bienestar
-EC=(6"288)+36=1,764
-EP=(4*288)+24=1176

2,940

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

Ejemplo 2;

o



Qe=100-P
Qo = 4P

Se establece un impuesto especifico de $5 por unidad:

ty =10
Pec—Pp =ty
Qo = 4Pp
Qg =100 -P¢
Equilibrio inicial: Qg = Qo
100 -P = 4P
P=20
Q=80
Después del impuesto.  Qq = Qo
100 - Pc =4 Pp
y se tiene que P.=5+Pp

4Pp=100- (5 + Pp)
4Pp=100-5—Pp

pp=19
Pc=24
Q' =76

Incidencia:
El consumidor paga $4 por unidad
E! productor recibe $1 por unidad
Recaudacion (5) * 76 = 380

Pérdida en bienestar:
-EC=(4"76)+8=312
-EP=(1"76)+2= 78

390

Por to tanto, existe un costo social de $10

SUBSIDIOS

Al igual que en el caso de los impuestos. el subsidio puede ser de monto fijo o variable.
Los subsidios son en realidad equivalentes a los impuestos pero con signo negativo. El
subsidio es {a aportacidn gue puede ser aplicada sobre el precio que paga el
consumidor © sobre el precio que recibe el productor. Igualmente que los impuestos al
ser discnminatorios producen una la asignacion ineficiente de recursos.



Un subsidio produce un efecto de desplazamiento de la curva de demanda. A ojos del
productor, es como si este desplazamiento fuera hacia ia derecha.

Situacion inicial:

Pa=Ps=P.y Qi=Qs=Q.

Situacion con subsidio:
Po+ S=Pg

El subsidio daria a los productores "Pd= Ps-S", dandc esta situacién 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 el precio que 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 bien Dichas unidades ie cuestan a la
sociedad YCNM: mientras que solo la benefician en YBMN. Existe entonces una
perdida social por poner el subsidio de YCB.

( s/x y

Pp
b
Pc
-
Subsidio $6

Pp-Pc=6

Qd =100 - Pc

Qo =40 +2 Pp

Pp=6+Pc

100-Pc=40+12+2Pc

48 = 3 Pc

Pc=16

Pp =22

Q=84

EXTERNALIDADES

Costos externos de la produccion '
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E! costo privado de la produccion puede diferir del costo social a causa de los costos
soclales indirectos. Como ejemplo de este caso puede citarse la fabricacion de cemento
en una zona agricola fértil, donde la fabrica no sbdlo produce cemento sino ademas
desechos quimicos que afectan la productividad de los cultivos; el costo social de
producir cemento es igual al costo privado de insumos y materiales mas el costo para la
region de las consecuencias en la disminucion en la productividad agricola en la zona
afectada Obsérvese la siguiente grafica:

,@Q ' / CMg$s \
/ O=CMgP .

i

1

B Costo social |

Pelooainy

o Q. an ;

Beneficios externos en la produccioén

£l costo privado puede diferr del costo social debido a gue en la produccion del
proyecto se generan beneficios indirectos, por ejemplo, entrenamiento a trabajadores,
inclusion de servicios publicos en terrenos, beneficio para huertas fruticolas derivado de
un apiario cercano o alguna mejoria en el nivel de vida de la poblacion de la region
donde funciona el proyecto, etc. Notese lo sefalado en la siguiente grafica:

- - . S e

$Q 4 N
O=CMgP

CMgS

v

-

B Costo social

Q. o an ‘/"

Caso inverso al anterior, ,cOmo inducir a la firma a aumentar su produccion? Una
alternativa es establecer un subsidio para este tipo de proyectos con la fijacion de un
precio al subsidiado al productor y otro a los consumidores. En la grafica anterior se
observa este beneficio debido a que el costo Marginal Social “CMgS” es menor al Costo
Marginal Privado “CMgP”

E! 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, €l empresario genera el nivel de
produccion “Xq' y como consecuencia hay un efecto externo derivado de gue existen



beneficios por realizar su proceso Jde produccion que no puede descontar de su costo
marginal privado. Este beneficio es 2l érea "ABC".

Costos externos del consumo

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

sap \

|
0=CMgP=CMg$

b
\ ‘ 5 Costo social :
el R :
!

Beneficios externos del consumo

Lo contrario ocurre cuando hay bienes cuyo consumo es considerado indispensable,
como el case de alimentacion adecuada a infantes 0 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 altamente redituable en términos

sociales Por eemplo puede citarse el caso de estimulacion temprana y atencion

prenatal

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

svad \'.
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o EL'SECTOR EXTERNO "~ (7 - #7n - a vt

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 importacién y de exportacion, posteriormente el
mercado de divisas.

Para ello se realizaran los siguientes supuestos.

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

PlI*=P US$* TC
b) Puede comprar y vender todo lo 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 precio interno sin
comercio internacional: B



Como rige el precio internacional y se puede comprar todo lo que se quiera, a “Py’ los
empresarios nacionales solo ofertan “Zo>" y la demanda es mayor, ubicandose en “Zy*".
La diferencia entre la cantidad ofertada y la cantidad demandada sera “Zy° - Zo™", lo cual
representa a las importaciones.

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

Situacion inicial: .
Excedente del consumidor: “P1A” hasta el cruce de “D’ con el eje “Y".
Excedente del productor: “P1AK”".

Con comercio intemacional:

Excedente del consumidor: “PoCFB” hasta el cruce de "D" con el 2je “Y”.
Excedente del productor: “PoCK"

Ganancia para la sociedad: “ACB”

Con comercio exterior. debido a que elfrecio de referencia para producir es menor, los
productores nacionales sblo ofrecen Zy” por lo que se ve reducida el area de excedente
propia en "P;ACPy" que el consumidor recibe por el menor precio.

Analizando la variacion en las cantidades producidas y demandadas al precio
internacional se tendra que.

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

1) se consumen mas unidades del producto. “Zo° - Z,". La sociedad valora
estas unidades adicionales en ‘Z\ABZo" y le cuesta adquirirlas
“2,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 la siguiente grafica:

En la gréfica anterior, se representa el precio internacional “Py” y el precio interno o
domestico “P;" con las cantidades ofrecidas y demandadas en cada caso. Debido a que
“Py" es mayor, la oferta se ubica en “W,> y la demanda es sélo “W,“". La diferencia

entre ambas resulta ser la equivalencia en exportaciones: “Wo® — Wp©".

Al igual que en las importaciones, hay beneficios por las exportaciones. estos beneficios
del comercio internacional pueden observarse al analizar los excedentes del productor y
consumidor en la situacion inicial y con comercio internacional o exportando.

Situacion inicial
Excedente del consumidor “P,AC". hasta el cruce de la demanda con el eje "Y".
Excedente del productor: “P;A", hasta 2l cruce de la oferta "S" con el eje "Y".

Con comercio internacional’

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

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

Del mismo modo que en el caso pasado. las variaciones en cantidades producidas y
demandadas con comercio internacional generan que:
i) se aumente la produccion en “Wp° - W)™ unidades que cuestan
“WLABW,™" v se venden a “Py’ por una cantidad de “Wy° - W>", con lo
que se tiene una ganancia neta de Ia mitad del trianguio “CAB".



© por el precio mayor a Px.

Esto provoca una pérdida social en el consumo intemo bruto, pero
ahora se venden tas unidades en el mercado externo en “Pg" por "Wz —
Wo©, por lo que la ganancia neta es {a otra mitad del triangulo “CAB”.

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

o EL VALOR MONETARIO:: i 75

La exposicion hasta ahora hecha sobre este tema ha inducido que Ios bienes y servicios
son deseados y consecuentemente apreciados por ser elementos que proporcionan
satisfaccidn o mitigacidn 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 adquisicidn por parte de los demandantes se efectia mediante el
intercambio de otro bien o servicio, 0 mediante la entrega de una pieza acuhada
conocido como moneda, la cual sirve como elemento de medicion de! valor de las
cosas

Debe comprenderse que con un conjunto de monedas se refiere el valor de |las cosas,
pero el valor individual de ellas como elemento econémico dependera de la cantidad de
bienes y servicios que puedan ser adquiridos por cada una de ellas. Este razonamiento
da lugar al concepto del poder adquisitivo de la moneda, el cual se define con el
cociente o indice que a continuacion se expresa:

6 =UV/UM

donde ei termino "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 téermino “UM” representa el numero de “unidades monetarias’ en
circulacion, expresadas en términos de su nominacién, en el mismo instante y en la
misma economia.

Cabe sefialar las unidades de valor y las uridades monetarias son analogas, es decir,
se denominan con el mismo nombre (pesos, dolares, libras, pesetas, etc.), pero eso no
significa que idénticas. Por ejemplo, supdngase que una economia produjo y ofrecid,
hasta un determinado momento, bienes y servicios equivalentes a novecientos
cincuenta y tres millones de pesos, los cuales fueron adquiridos e intercambiados
(comercializados) por la puesta en circulacidén de un conjunto monetaric cuyas
nominaciones suman seiscientos treinta y siete millones de pesos; el valor de cada
unidad monetaria sera:




0 =953/637 = 1.4961.

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

Con base en lo anterior y si se considera que los bienes y servicios identicos, o
simitares, con calidad equivalente tienen la misma apreciacién en cualquier economia,
sera posible determinar el valor de la moneda de una economia respecto de otra,
tomando como punto de comparacion el indice de poder adquisitivo que cada una
posee. Supdngase la existencia de tres economias con las siguientes caracteristicas

PIB = 846 u.v. (unidades de valor).
Circulacion monetaria de 756 u.m. (unidades monetarias).

Economia "A"

PIB = 531 u.v. (unidades de valor)
Circulacién monetaria de 567 u.m. (unidades monetarias)

Economia "B™:

PIB = 469 u.v. (umidades de valor).
Circulacidn monetaria de 254 u.m. (unidades monetarias).

Economia "C";

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

da=a ds=b d¢c=¢C
1 da=a Oa / Oa da / 0a dc / da
2 63=b SAlﬁa 55/63 5(:/55
3 S¢=¢C o4 ! B¢ 63/6(; 6(;/5(;

Aplicando esta i1dea al caso planteado se tendra que

8a = 846/756 = 1 1191,
ds = 531/567 = 0.9365,
dc = 469/254 = 1.8465,

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

5a = 1.1191 5g = 0.9365 5c=1.8465 -
1 5a=1.1191 [ 1.1191/1.1191=1.0000 [0.9365/1.1191=0.8368{1.8465/1.1191=1.6500
2 | 83=0.9365 | 1.1191/09365=1.1950 |0.9365/0.9365=1.0000|1.8465/0.9365=1.9717
3 | 5c=1.8465 | 1.1191/1.9465=0.5749 |0.9365/1.8465=0.5072 | 1.8465/1.8465=1.0000

La matriz de tipo cambiario debe interpretarse en sentido horizontal, de modo que, para
el ejemplo planteado, una unidad monetaria de la economia “A” se intercambiara por




0.8368 unidades monetarias de la economia “B” o por 1.6500 de 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 itimo, una unidad monetaria de la”economia “C”
podra cambiarse por 0.5749 de la economia “A" o por 0.5072 unidades monetarias de la
ag

Lo anterior refiere un punto de equilibno que se deriva de los supuestos gue
fundamentan este modelo; sin embarge. las monedas también liegan a conformarse
como bienes que ostentan un valor de cambio Cuando llega ese momento, cambian
estas su valor partiendo de dicho punto de equilibrio y varidndolo con base en las
fuerzas de oferta y demanda que existan en un determinado momento en el mercado.

e VALOR SOCIAL DE LA PRODUCCION - - .

El valor social de la produccidn 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 evaluacidn social de un proyecto

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

Establecer la situacion de equilibrio sin proyecto,
Agregar a la curva de oferta la produccion del proyecto,
Determinar los efectos vy,

Establecer el valor socal de la produccion.

Q0 o

BIEN NO COMERCIABLE Y SIN DISTORSIONES

En este caso se tiene una econumia 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 los cambios en el excedente del
consumidor y del productor.

oy



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 “P¢", la produccién proveniente
de otros productores del bien se reducira hasta “Xgo™ y la disponibilidad total del bien
“X” aumentara de “X¢' a ‘X4, 10 que aporta un beneficio social por mayor consumo gque

puede calcularse valuando el area "ABXgXq".

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 eguivale al area “Xso'Xa ABC” En resumen se tienen los siguientes
efectos:

e Precio: Disminuye
o X4 (Cantidad demandada): Aumenta
s Xso (Cantidad ofrecida por otros): Disminuye

DETERMINACION DEL VALOR SOCIAL DE LA PRODUCCION

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

VSP = [Xq' — Xo] [(Po + P1)/2] + [Xo — Xs0'] [(Po + P1)/2]
VSP = [X4' - Xso') [(Po + P4) 1 2]

Similarmente. el valor privado de 1a produccién tendra la siguiente equivalencia:

’

VPP =[X4' = Xso'] [P4]

Se puede observar que los beneficios privados obtenidos por la venta de |a 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 serdn 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. Actuaimente (sin proyecto), se producen y consumen un total de
10.000 toneladas a un precio de 50 um.fton {unidades monetanas por tonelada), y se
espera que como consecuencia del proyecto el precio del trigo disminuya a 45 u.m.fton.,
aumentando su consumo total de 10,000 a 10,500 toneladas. Supdngase que el trigo es



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

Para proceder con la solucidn del caso planteado obsérvese la siguiente grafica:

95 10 105 [Miles tons )

Efectos

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

VEP = [X¢' — Xs01 [(Po + P1) /2]
VSP = {10,500 — 9,500] [(50 + 45}/ 2]
VSP = 47 000 u.m. (unidades monetarias)

VPP = [X4 — Xso'] [P1)
VPP = {10,500 - 9,500] [45]
VPP = 45 000 um. (unidades monetarias}

BIEN EXPORTABLE SIN DISTORSIONES

En este punto se abordara el caso de un proyecto que producira un bien comerciable
internacionalmente, por lo que su precio no podra verse afectado por la produccion del
proyecto y su demanda sera entonces completamente elastica.

El proyecto permitird aumentar la canttidad ofrecida en una cantidad igual a la del
proyecto, sin que eilo afecte la cantidad consumida nacionaimente y la cantidad
producida por ios otros productores; y esto se ongina precisamente porgue el precio se
mantiene constante Obsérvese el grafico que a continuacion se expone:



En este caso el valor social de la produccion estara 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 |0s siguientes:

e P: Nocambia
e Xg Aumenta

e« X4 Nocambia
o Xso. No cambia

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

VSP = VPP = [Xs’ - Xs] [n] [R]

El beneficio social coincide con el beneficio privado debido a que no existen
distorsiones tales como aranceles o subsidios a las exportaciones, y a que el tipec 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 produccidon se utilizaria el tipo de cambio de
mercado.

BIEN NO COMERCIABLE CON EXTERNALIDAD NEGATIVA EN LA PRODUCCION

En los casos anteriores, al calcular los beneficios sociales del proyecto relacionados
con la liberacidn de recursos hecha por los otros productores, se considerd que la curva
de oferta refiejaba adecuadamente el costo social de producir un bien; sin embargo,
esto puede no ser ciero en el caso de que 10s otros productores causen externalidades
(positivas 0 negativas) al producir dicho bien, ocasionando con esto que el costo
marginal social sea distinto del costo marginal privado. Observese el siguiente grafico:



Puede notarse que en ia 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,", por lo que la cantidad demandada aumenta a X4' y los otros productores reducen
su produccion a Xso'.

En este caso existen beneficios por aumento de consumo, lo cual es valorado con el
area bajo la curva de demanda “CDXgXs" y existe ademas una liberacién de recursos
representada por el area "ABXso'Xp, que equivale al costo margmal privado mas el
monto de la externalidad El valor social de la produccion se determinara con la suma
de las dos areas (ABCDXg0'Xd').

Los efectos causados son los siguientes

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

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

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

£y
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E! concepto del costo social de los insumos se refiere al costo en que incurre un pais al
utilizar dichos insumos en ia 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 la curva de demanda la cantidad reguerida por el
proyecto,

d) Se determinaran los efectos v,

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 gue el proyecto aumentara ia demanda total debido al insumo "Y",
de “D" a "D", aumentando con elio el precio de “Po" a “P,", situacion que provocara a su
vez que los productores del bien estén dispuestos a incrementar su produccién de "Yg’

m

a“Ys" y que los otros demandantes del bien reduzcan su consumo de “Yg' a “Yqo™.
Los efectos generados con esto son los siguientes:

e Precio: Aumenta
e Y (Cantidad ofrecida): Aumenta
» Yy (Cantidad demandada por otros). Disminuye

El costo social de los insumos se determinara mediante la suma del costo de
produccion adicional y el costo debido al menor consumo de otros, obteniéndose de
este razonamiento la siguiente expresion:

VSP =[Ys' = Yol [(Po + P1)/2] + [Yo = Yao'] [(Po + P1)/2]



CSl= [Ys, - YdO,] [(Po + P1) ! 2]

Similarmente, el costo privado de la produccidn tendra la siguiente equivalencia:
CPI= [YS’| - YdO,] [P1]

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 situacién en la cual el insumo requerido por el

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

Prac:d

Con base en estas curvas de oferta y demanda. el precio a pagar por el consumidor en
la situacién sin proyecto sera de “Pq4'y el precio que recibiran los oferentes sera “Pg”. 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 !0s otros compradores del bien
disminuya hasta "Y' y la produccion total del bien "Y" aumente desde Yo" a "Ys”, lo
que tiene un costo social por mayor uso de recursos que se puede calcular mediante el
area "CDYQYSIH.

Por lado de los otros consumidores existe un costo por el menor consumo del bien,
equivalente al area "ABYoYy'". De este modo, e! costo total en el que incurre la
sociedad por el uso de este insumo, es igual al costo adicional por los recursos
utihzados mas el costo por el menor consumo de otros compradores del bien "Y", y esto
es equivalente al area “Yq0'Ys'ABCD"

En resumen. se tienen los siguientes efectos.

e Py  Aumenta
s Ps Aumenta

HU



4.

» Ys. Aumenta
e Ygo. Disminuye

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

CSI=[Ys' =Yo] [(Ps+ Ps’) /2] + [Yo—=Ya'] [(Pq + Pd’) 1 2]
Por su parte, el costo privado de Ics insumos se calcutara de la siguiente forma.

CPI=[Ys' - Yao'] [P<]

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 la cantidad consumida por los otros compradores ni fa cantidad”
producida nacionalmente, esto debido a que el precio se mantiene constante.

Examinese el grafico siguiente:

Precio

En la grafica anterior el producto "nmR" representa el precio intermacional 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, o cual implicara una disminucion
en las divisas del pais (n). que multiplicadas por el tipo de cambio social (R)
determinaran su valor Lo anterior esta representado en la grafica anterior por el area
"ABY4Yq"



Los efectos en los cuales se incurre son:

Precio: No cambia

L J

e Ys (Cantidad ofrecida): No cambia
s Yy (Cantidad demandada por otros): No cambia
e Y (Cantidad importada): Aumenta

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

CSI={Yd - Yq [n] [R]
Por su lado, el costo privado de los insumos sera:
CPI=[Yy - Y4 [Pq]
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 ieche al afio.
Considere que la leche es un bien no comerciable, que el precio que pagan los
consumidores por la leche es de 8 u.m./litro (unidades monetarias por litro) y que existe
un subsidio de 1 u.m./litro consumido, ademas se conoce que los actuales productores
ocasionan una externalidad positiva a los agricultores igual a 2 u.m./litro. Se espera que
como consecuencia del proyecto aumente el consumo de leche en 6,000 litros por ano y
que el precio se modifique en 0.50 u.m. (unidades monetarias). Calcule el valor social y
el valor privado de la produccion.

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

/i

85
75

Xeo' Xg Xo' Its faho

- : VSP =
VSP = [6,000] [(8 + 7.5)/ 2]+ [4,000] [(8 +8.5) / 2] - [(4,000) (2)]
VSP = 73.500 u.m. (unidades monetarias)

VPP = [X¢ — Xso'] [P1]
VPP =[10.000 - 0] [8 5)



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. El tipo de cambio de mercado es de 7 unidades monetarias por délar y el tipo
de cambio social es 10% mayor. Se sabe ademas que existe un arancel a la
importacion del 15% Calcule el costo social y el costo privado de esta inversion.

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

12075
11.5350)
10,500

DND'

aquIpos

CSl = [Y4 - Y4] [7} [R]
CSI =[10-0]) {1.500] {(7) (1 10)]
CSi=115500 u.m (unidades monetarias)

CPI={Y4 - Y] [Po]
CPI=[10-0]{(1500) (7) (1 15))
CPI = 120.750 u.m. (unidades monetarias)
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Ahora, ademas de lo anterior, considérese que para producir leche se requieren otras
inversiones que ascienden a 40,000 u.m. (unidades monetarias) que deben realizarse
una sola vez. También se necesitan insumos por 50,000 u.m. al afto y se sabe que el
proyecto ocasionara efectos indirectos positivos 3,000 u.m. anuales. Considerando que
los valores sociales de las otras inversiones y de los insumos coinciden con los
privados, y que la vida del proyecto es infinita, calcule el flujo de beneficios y costos
sociales y privados del proyecto. '

o Flujo de beneficios y costos sociales:

anos. ~ .
Concepto 0 1 | - w
Inversién
Equipo -115,500
Otras -40,000
Leche 73,500 -73.500
Insumos -50,000 -50,000
Ef. Indirectos 3.000 3,000
Flujo -155,500 26,500 26,500
¢ Flujo de beneficios y costos privados:
anos
Concepto 0 1 o
Inversion
Equipo -120,750
Qtras -40,000
Leche 85,000 85,000
Insumos -50.000 -50,000
Ef. Indirectos 0 0
Flujo -160,750 | 35,000 35,000

e EFECTOS INDIRECTOS

Los efectos indirectos de los proyectos pueden ser positivos o negativos. Tales efectos
ocurren en mercados sustitutos o complementarnios al del proyecto y se pueden
ocasionar cuando el proyecto provoca cambios en i0s precios de los bienes que
produce o que utiliza, afectando, como consecuencia, las cantidades intercambiadas en
dichos mercados.

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

s cambio en la cantidad transzaa en los mercados complementarios o
sustitutos vy,

o distorsiones en los mercados.

MERCADO DE BIENES O SERVICIOS SUSTITUTOS

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

Supongase que un proyecto consiste en producir café (bien doméstico sin distorsiones)
y que como consecuencia de este ei precio del cafe va a disminuir de “P¢” a "P4” como
se muestra en la siguiente grafica:

Precio

X,,,' Xo X4 Cant. (Café)

Por otra parte. el te (bien importat'e y gravado con un impuesto a la importacion), el
cual es un bien sustituto del café y como consecuencia de ello puede generar fa baja en
el precio del mismo, disminuira su demanda desde “Dy” a *Dy” como se puede apreciar
en el grafico que a continuacién se muestra:

4o
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En la grafica anterior, el producto “nR" representa el precio internacional del té
convertidc en moneda nacional y “T" representa el impuesto. En la situacion sin
proyecto. la cantidad producida nacionalmente es “Rs”, la cantidad demandada es "Ry’
y la cantidad importada es “Ry".

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

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

» Precio: No cambia
o Ry (Demanda): Disminuye
¢ Rw (Cantidad importada): Disminuye

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

El = [Ra—Rq1[r] [R] - [Ra = Rd][(n R) + T]

El=[R4 - R4][-T]

MERCADO DE BIENES O SERVICIOS COMPLEMENTARIOS
Un mercado de bienes o servicios complementarios es el que se integra por aquelios
gue son consumidos o empleados conjuntamente con otros bienes o serviclos

Analicese ahora el mercado del azucar (bien doméstico con subsidio a la produccién y
compiementario de! café), que como consecuencia de la baja en el precio del café
aumentara su demanda como a continuacion se muestra en la grafica:




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
e (s (Cantidad ofrecida): Aumenta
e (Cd (Cantidad demandada): Aumenta

El efecto indirecto se valuara con ia 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’ + Py)/ 2} — {(Ps’ + Ps) / 2}]

EXTERNALIDADES

Ademas de los efectos directos e indirectos, el proyecto que se analice puede producir
externalidades, mismas que pueden ser positivas o negativas. Un giemplo 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 gque se usa con fines recreativos. Evidentemente
se ocasiona un perjuicio a la sociedad y por lo tanto existe un costo que se debe
contabilizar al evaluar el proyecto.

Cabe mencionar que las externalidades causadas por el proyecto pueden ser similares
o distintas a las ocasionadas por {os otros productores, ya que, »or ejemplo, la
tecnologia puede ser diferente

Supdngase que un proyecto consistente en producir papel le ocasiona al pais un dafo
por contaminacion ambiental valuado en 1,000 um. (unidades monetarias) al ano,
donde el costo social de producir papel sin emitir contaminantes es de 300 u.m. anuales
y de descontaminar el ambiente es de 200 u.m anuales. Pues bien, el costo que at
menos habra de registrarse en la evaluacion social como primer alternativa sera las
suma del primer factor y el ultimo mencionados, es decir, 1,200 u.m. anuales, y como
segunda alternativa, tan sdlo 300 u.m. al ano. Sin duda alguna se preferira la segunda
alternativa desde e! punto de vista social, pero esta perspectiva podra diferir de la que
resulte de una evaluacion financiera.
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BANCO ot MEXICO

CIRCULAR-TELEFAX 12/2000

Maxico, Distrito Federai, a 11 de lebraro de 2000.

A LAS INSTITUCIONES
DE BANCA MULTIPLE:

_ . ASUNTO: AVALUOSBANCABIOS . . .
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T de Inslilucionas de Crédito, y considerando que la Comisidén Nacional Bancaria y
de Valores nos ha Informado que dejard 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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SECRETAR:/. F HACIENDA Y CREDITO PUBLICO
COMISION NACTIONAL BANCARIA Y DE VALORES

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

CIRCULAR Nam. 1462

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- 5e dan a conocer
disposiciones dc caracter general para la
prestacion del servicio de avaluos.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO:

La Comisién Naciwnal Bancaria y de Valores con fundamento en los articulos 77, 97 y
99 de la Ley de Instituciones e Crédito. 4. [racciones V. IX; XXXVI Y- XXXVI! 10,
fracc:on iy 19 de la Ley de la Cc-m:smn Nncnmnl Dancana ol de Valores y._

CONSIDERANDO
Que el articulo 46, fraccion XX de In Lev de Instituciones de Crédito faculta a esas
instituciones para que sc encargucn de hacer avaluos que tendran la misma fucrza
probatoria que las leyes asignan a los hiechos por corredor publico o perito;

Que la propia Ley de Instituciones de Crédito estableee en su articulo 48, entre otros
aspectos, gque las caracteristicas de los servicios que, realicen las mencionadas
instituciones se sujctaran a lo ispuesto pot Ia Ley det Banco de México:

Que el Banco de México medizmte Circular-Teletax 1272000, ha decidido derogar a
partir de esta [echa el numeral M.33 | e su Circular 2019/95 relativo a valuadores,
de tal forma que ya no es neccsario quce las instituciones de c¢rédito contraten los
servicios de personas quc¢ s¢ encL enticn inscrilas en cl tegistro a cargo de fa Comision
Nacional Bancaria y de¢ Valuices:

Que es fundamental gque esas instiluciones cucnlen con manuales que contengan
pracucas y procedimientos. asi como critcrios técnicos que coadyuven a que los
avaluos que realicen estén estandarizados, se apeguen a principios valualorios que
sean aceptables en los ambitos nacional e internacional y generen un inayor ~mvcl “-
ético y de competencia en proteccion de los usuarios de tales servicios; = 7 - )

Que resulta importante que cada institucion de crédito tenga un padrc’m de valuadores
para la prestacion del servicio de avaluns, cuya mtegracion responda a un riguroso
procedirniento de seleccidn que esté basadu en allos requerimientos técnicaos y éticos.
asi como controles que permitan la evaluazion permanente del desempeino de las
personas que estén incorporadas a dicho padron, y

Que es indispensable que las instituciones de crédito organicen registros con valores
de refercncia de los diferentes avaluos yuc llevan a cabo, a fin de contar con mavores y
mejores elementos objctivos para el ¢jercicio de la actividad valuatoria, ha resucito
expedir las siguientes disposiciones dc caracter general:
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PRIMERA.- Las instituciones de crédito en la preslacion del servicio de avaluos se
ajustaran a los “Lineamientos Generalcs 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, se¢ encucntran dividiclos en los apartados que a continuacion se
indican:

A. Practicas y Procedimientos.
B. Inmuebies.
C. Maquinana y cquipu.

D. Agropecuarios

TERCERA.- Las politcas relalivas a la prestacion del servicio de avaluos deberan ser
aprobadas por ¢f consejo de adininistracion o consejo directivo, segun corresponda. de
las instituciones de crédito.

CUARTA.- Las instituciones deberan tener manuales de valuacion que cumplan con
lo senialado en los Lmeamicnlos Generales para la Valuacton Bancaria y que
contengan las politicas a que alude la disposicion anterior; las practicas vy
procedimientos para la claboracion. revision y certificacion de los avaluos e
integracion de su padron dc valuadures, asi como criterios técnicos por especialidad.
En los citados manuales, las instituciones mcluiran un glosario con los términos qguc
utihcen en la realizacion e sus dictamencs valuatornes, asi como las medidas
correctivas que aplicaran a los valundures en caso de irrcgularidacdces en el desempeno
de su actividad valuatonia Lbancana.

QUINTA.- Las instituciones proporcionaran a la Comision Nacional Bancaria y de
Valores los manuales a que se rcficre la disposicidn anternior, asi como las
modilicaciones que pretendan cfectuar a dichos manuales, cuando menos con quince
dias habiles de anticipacion a la fecha on que inicien su aplicacion.
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La Comusion tendra la facultad de velo respecto de los inanuales y sus modilicactones,
dentro de un plazo de quince dias habiles, contado a parur de la fecha de su
recepcion,

SEXTA.- Las instituciones deberan contar con una unidad administrativa
responsabie de los avaluos que eslé (¢enicaunente capacitada para ello, 1a cual debera
ser independiente en la formulacion de sus dictainenes, de las unidades de credito, de
recuperacion de crédito, de comercializacion y demas unidades de negocios.

SEPTIMA.- Cada institucion de crédite tendra un padron de valuadores para la
prestacion  del servicice de  avaluos, cuya integracion responda a un riguroso
procedimiento de seleccion gue esté basado cn altos requerinentos téenicos 'y élicos,
asi como controles gue permiiian la evaluacion permanente del desemnpeno de las
personas que estén incoutporadas al padron.

Los movimientos de allas ¥ bajas cn ¢l citado padron, asi como la aplicacion de
medidas correcuvas a los valuadores. deberan ser hechos del conocimiento de la
Comision Nacional Bancaria v de Valores, dentro de los dicz dias habtles siguientes a
la fecha en gue se realicen o aplicqicn. scgun corresponda.

OCTAVA.- Elvalor de los biencs sc delernunara cun andependencia del proposito por
el que se solicite el avaluo, observando en lodo caso, los enfoques de valuacion
previstos en los Limeamienlos Generales para la Valuacion Bancaria.

NOVENA.. Los avaluos decberan elaborarse on papel membretado de la institucion v
contener el sello de la misma, asi como los nombres y irmas tanto del funcionario
autorizado por la propia mmsutucion para tal cfecto, con mencion el pucsto que
desemperna y su clave, como del valuador

DECIMA.- Las nstlituciones organizaran un regisiro con los valores dc referencia
obtenidos en lus dilerentes avaluos que practiquen, distunguiendo los relativos a
inmuebles! maquinaria y cquipo y agropccuarios,
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Las instituciones proporcionaran semestralmente a la Comisién Nacional Bancaria y
de Valores, la informacion contenida en los registros a quc se refiere el parralo
anterior, dentro de los primeros diez dias habiles de los meses de enero y julio.

DECIMA PRIMERA.- Las instituciones deberan conservar la informacion relativa a
los avaiuos que hagan por un plazo de cinco anos, contado a partir de la fecha de su
realizacion, de forma tal que permita su facil wdentihicacion, localizacion y consulta.

DECIMA SEGUNDA.- Las instituciones seran responsables de la calidad moral y
profesional de las personas fisicas que contraten para la prestacion del servicio de
avaluos, de gque éstos ullimos se practiquen y formulen de conformidad con lo
dispuesto en la presente Circular v demas disposiciones de caracter legal y
admimstrativo que les scan aplicablces, asi como de su razonabilidad.

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

TRANSITORIAS

PRIMERA.- La presente Circular entrara cn vigor ¢l 1° de julio de 2000, salvo o
exceptuado en la disposicidon Segunda Transitoria y las disposiciones Terccra y Cuarta
Transitorias que tendran eflcclos a la fecha de esta Cucular,

SEGUNDA.- A la entrada en vigor de la presente Circular se dejan sin efecto las
Circulares 1201 y 1202, emitidas por ta Comision Nacional Bancaria el 14 de marzo
de 1994, con excepcidn de lo establecido en las disposiciones Vigésima Sexta, por lo
que se refiere al registro de 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 [echa de esta Circular.
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TERCERA.- Las institucioncs de crédito continuaran prestando el servicio de avaltios
hasta la fecha de entrada en vigor dec la prescnle Circular, unicamentic con personas
que al 13 de fcbrero de 2000 contaban con registro de perito valuador bancario
vigenle.

En todo caso, los avaluos deberan claborarse en papel membretado de la mstitucion y
contener el sello de la misma, asi comoe lus nombres v firmas tanto del funcionano
autorizado por la propia institucién para tal efecto, con mencion del puesto que
desempena y su clave, comno del valuador

Asimismo. las instituciones scguiran siendo responsables de la calddad mural v
profesional de las personas fisicas que cuitiralen para la prestacion del servicio de
avaluos. de gue éstos ultimeos sc practiguen y formulen de conformicdad con las
disposiciones de caracter legal 3 adimpustrativo gue les scan aplicables, asi como de
su razonabilidad

Las mnstituciones entregaran a la umdivl adinmistrativa senalada en la disposicion
Décima Tercera. la relacion de valuadores con que a la segunda fecha a que se relicie
el primer parrafo de esta disposicion prestaban ¢l servicio de avaltios, a mas tandar el
21 de febrero del presente ano

CUARTA.- Las mstituciones comtardn con un plazo gque vencera el 15 de marzo e
2000, para presentar a la citada Ducccaion General Técnica, un plan de
implementacion para ajustarse a lo dispucstv on esta Circular

QUINTA.- A la entrada en wvigor de la presente Circular, las instituciones deberan
incorporar en sus padrones a aquellos valuadoies respecto de los cuales al amparo de
la Circular 1201, havan sohotado sus registios va sca provisional, definitivo o Ia
renovacion de este utlumo y dichos registruos se encontraban vigentes a la fecha
mencionada en segundo lugar cn el primer parralo de la dispusicion Tercera
Transitoria de esta Circular.

Asimismo, las instituciones podran incorporar cn sus padrones a valuadores respeclo
de los cuales no havan sohcitado los citadus registros, sicmpre que estos ullimos
estuviesen vigentes a la fecha & que se refiere ¢f parralo anterior y s que para ello,
sea necesario llevar a cabo los procedimentos establecidos en los Lineamientos
Generales para la Valuacion Bancana, asi como cn sus manuales de valuacion.
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Las instituciones proporcionaran a la umdad administrativa sefialada en la
disposicion Décima Tercera, el padron de valuadores a que se reficre esta disposicion,
a mas tardar el 5 de julio del presente ano.

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

Alentamente,

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES




REGIMEN DE /
PROPIEDAD

r

Dominio Ptblico de la
Federacion,

PATRIMONIO A
NACIONAL

Dominio Privado de la
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Individual.

-’

PROPIEDAD -~ Privativa.

PRIVADA -
Condominic

Comun.
Co!ectiva.J \

Copropiedad

“

* Certificados de participacion
inmobiliaria.

L * Certificados de vivienda.

f Ejido.
PROPIEDAD

SOCIAL

Propiedad Comunal.

vl |



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 Creédito.”

Ley General de Sociedades Mercantiles.

Cddigo de Comercio.

Codigo Fiscal de l1a Federacion v su Reglamento.

Codigo Civil para el D.F.

Cddigo de Procedimientos Civiles para el D.F.

Ley del Impuesto Sobre la Renta y su Reglamento.

Ley del Impuesto Activo de las Empresas.

Ley de Impuesto Agregado v su Reglamento.

Ley de Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles.

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

Leyv General de Bienes Nacionales.

Reglamento de la Comision de Avaluos de Bienes Nacionales.

Lev de Expropiacion.

Lev 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 Piblicas vy su Reglamento.

Ley General de Asentamientos Humanos.

Ley del Notariado.

Ley General del Equilibrio Ecologico y Proteccion al Ambiente.

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

Ley Sobre Adquisiciones, Arrendamientos vy Almacenes de la Administracion
Puablica 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 v de
Valores.

Otras Disposiciones Aplicables.

10



LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CRELGITO.

CAPITULO 1l

De los delitos

ART. 111.

ART. 112.- Seran sancionados con prision de tres meses a tres
ancs 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 correspanda, 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 senalado:

H.-...

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

resultando como consecuencia de ello quebranto patrimonial para la
institucion;

LS
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'%Appraised value. Value estimated by an’
jappraiser.

{ESTIMADO DE VALOR. Valor determinado
tporun Valuador.

%Assessed value. Used for tax purposes.
and 1s based on fair market value estimated.

}Book value. An accounting value,i
jacquisition cost plus capital improvements:
less depreciation reserves. '

iCapital value. Value of fixed assets used il

in business.

B s e v am b e o+ e

ICash value. Value associated with an all-.
cash purchase. ;

1 . 4
Depreciated value. Value remaining after;
depreciation is deducted from  original!

t acquisition price. ’

i, e il

4 - . . "
Economic value. Value associated with a

useful objet that is scarce and capable ofi
measurement. :

Pt cpahee g T sl anlr

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

<

:VALOR EN LIBROS. O Valor Contable, igual

: al costo de adquisicidon mas mejoras menos
sdepreciacion.

: VALOR DEL CAPITAL. Valor de los activos,
iusado en los negocios

 VALOR DE CONTADO. Valor asociado co
juna operacion al contado.

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

§VALOR UTIL, asociado con un bien esc;so.
. capaz de ser medido.

T rhad s oA
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!

E xchange value. Value expressed in
fterms of other goods offered in exchange, -
.usually money.

P Y

Expresado en
ofrecido en una

:VALOR DE CAMBIO.
_ftérmihos de dinero,
fcompraventa.

: . . :
L EXTrinsic value. Value determined byfl

"'VALOR EXTRINSECO. Determinado por:

'persons who wishto purchase a property ;personas que desean adquirir una
 — ; prop:edad :
iVALOR BASE DE GARANTIA. Para

such as a bond stock, or mortgags=

race value. Value set forth in a security,;J

to all par’uea of the transfer,

Fair value. A transaction price that is falrl

H prestamos acciones o hipotecas

ommr e Y ey s e n e e

SO LY

VALOR JUSTO DE MERCADO. O valor
icomercial aceptado por los partes de una
¢ compraventa.

;tlmproved value. Value of a property aﬂer

{on- site conmrucnon |s completed

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

{ . _ ] :
Intrinsic value. Value inherent in the
ObjCCt ltsclf such as a prec1ou.; metal. :

wn

IVALOR MEJORADO. Valor de una
ipropiedad después de terminada la
i construccion. ‘

O S T CP U VR UYL U Usr e

{VALOR ASEGURABLE. Determinado a
ipartir de las mejoras sujetas a danos, por

jfuego, siniestros, etc. excluyendo el
iterreno cimentacion vy drenajes en eI
subsuelo

E;'VALOR INTR]NSECO,.Inhe.rente a un bien’
ten si mismo, como el de los metales-
i preciosos. '




{Investment value. Established by an.
’;individual investor, based on his or her
iparticular criteria which may differ from
:those of the market in general. :

T BRI AT

fLeczsehold value. A tenant's value in a'.'
5property as a result of favorable lease’
4terms ;

,quurdarron value. Distress  price-
ireceived by owner without beneﬁt of usual’
mamet exposure, sometimes called "“forced:
sale value." i

iMorigage loan value. Based on a.

,percantage of market value or other?
smongage underwntmg standards H

F
!Nuisance value. Price paid to gain relief
ifrom an objetionable situation, such as a;
derei:ct t adjoining property. i

| Potential value. Based on occurrence of’
some future event such as a proposed plan
Lfor a future development

]}Real value. In contrast to potential valueﬁl
;excludes . value increment due to
1 speculative future events.

o 1 t———— it W

;VALOR DE INVERSION. Establecido por un
{inversionista, basado en su crit

ipersonal que puede diferir del mercado _.
;general

ARG N YA AL RN SRR 1 R S AL A 08 AN,

;VALOR PARA EL ARRENDATARIO ‘Valor de:

_vuna propiedad como resultado de los
sterminos del arrendamiento. -

.

s VALOR DE LIQUIDAC!ON Valor minimo:
E,rembldo por el propietario sin los:
ibeneficios del mercado abierto,
dencmmado Valor Ferzado de quu1dacxon ;

{VALOR DE HIPOTECA. Basado en un.
Zporcentaje del valor de mercado o def
: politicas de garantia.

;VALOR DESPRESTIGIADO. Precio pagado:
:por un bien en condiciones objetables por’

la presencia de una propiedad contlgua'
i que la perjudlca

[VALOR POTENCIAL.  Basado en lai
ieventualidad de situaciones a realizar,;
;como los proyectos de un desarrollo futuro.

IVALOR REAL En contraste con el valor:

‘potencial, excluye los incrementos debidos
. a eventos especulativos futuros.




rF.’enral value. Value as a function of a
property havir)g”_t_a_ggn leased.

15

:VALOR DE RENTA. Valor deteminado en

ffuncién de la renta que produce una
propledad :

7 )

tReplacement value, Sum of money-
necessary to rebuild a structure if,
idestroyed by fire or earthquake.

,,_. ...............................

property migth bring upon being sold.

iSales value. Based on the price that a§4
i 3

{VALOR DE REEMPLAZO O VALOR DE
REPOSICION. Suma de dinero necesaria
; para reconstruir un bien si fuera’ destruido’
¢ pqr fuego (o] terremoto :

NIRRT

—— .

,‘VAI:OR DE VENTA Bas"ado en el precio de
3 una propledad vend:da

m L awn re o e hepatieY Smssiliesanrnereagat

§Saivage value. Price paid for a property
or its improvements taking into account:
cost of removal of the structure, including%
delays. ‘

!Specu!ative value. A hoped-for price that:
fian investor expects based on an influential

event such as rezoning or population or’
Leconomic growth.

Stable value. Assumes unchangingj
market and property cond:tions

!Use value. Based on the profitability of a
i property’s present and anticipated uses.

‘Warranted value. Equivalent to market]

'value, but seldom used.

{VALOR DE RESCATE. Precio pagado por;
j una propiedad o sus mejoras cons:derando'
el costo Y tlempo de ret:ro de Ia estructura

T T

*

%VALOR ESPECULATIVO. Precio esperado:
:basado en la eventualidad de un uso de:
isuelo diferente o del crecimiento:
!econdmico o poblacional. ) !

VALOR ESTABLE Supone que no hayd

cambios en las condiciones de la propiedad;
lo deil mercado

AN AN S T N AAAARA SARAR S TamA S A - rums TA N AR RS T A A

IVALOR EN USO. Basado en el Valor:
{Presente de los beneficios futuros que;
produce una propledad ¢

gvm_orz DE GARANTIA. Equivalente al Valor;
:de Mercado pero rara vez utlhzado E-
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SECRETARIA

]
DE CONTRALORIA
Y DESARROLLO

ACMINISTRATIVO

COMISION DE AVALUQS DE BIENES NACIONALES

No. Secuencial: A-15122-D

FUNDAMENTO LEGAL

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

a).- Articulo 83 fraccion Viil, parrafo ultimo de la Léy General de Bienes

Nacionales, 15 fraccion Il y 22 fraccidn 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 Administracion Publica Federal, en su
caracter de arrendatarias, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el
3 de febrero de 1997.

Oficio-Circular no. 100.- 80 _del 29 de marzo de 1990, el cual sefala:
“Cuando se trate ce 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 téecnicas 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 las
operaciones de adquisicion y arrendamiento, y demas legistacion aplicable.”
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SECRETARIA Dt CONTRALORIA
¥ DESARRCULD ADNING TRATIVD

Valuacién de Vehiculos Terrestres Sujetos a Donacion, Pennuta y Dacion en
Pago. o8

En el Apartado | de los “Lineamientos y Criterios Generales {Eaﬂrg‘fﬁla enajenacmn de
vehiculos tenestres de las dependencias y entidades de la dmlmstramén Publlca
Federal’, se establece el procedimiento para que el personal%ge Iaswproplas

AN
dependencias y entidades, determinen el precio minimozde avalud dersus. ixemculos

S “irn
sujetos a enajenacion, lo cual ha redundado en lmportantes \ahorr05¢= al eV|tar
erogaciones por concepto de pago de availos con mstltuclones de bancafyé‘credlto u

otros terceros capacitados para ello. *ﬁ

AT \%
En este sentido y con objeto de que dichos,a r’%s tambuen se vean reﬂe]ados en los
vehiculos terrestres cuyo destino fma! sea Ia"?aonacrén!?ﬂse conSIdera convenlente que

Cuando los vehiculos terrestres sean‘fobjetglge;pennuta O?dacmn en pago por parte de
las dependencias y entidades, en@e ultlmkg’ﬁcaséﬁ‘g%ﬁd endo lo senalado en las
normas y bases generales rexpedidas, por Wespectn%% organos de gobierno, en
NYAER
términos del articulo 82""de I&a} LeyEGeneraI'b'de Biehes Nacionales, los avaluos
correspondientes a dlchas;unldades Hde deberan: YSer practicados por instituciones de
banca y credito u otros terceros capau?é’ab‘s'?bara ello conforme a ilas disposiciones
aplicables, en vnrtud de que Ios fines _}qt?é“‘?sevperaguen en estos destinos finales son
diferentes a los. de Ia donac:én en 1a. cual las dependenmas y entidades ya no obtienen

ninguna retribucion a camblozde los blenes

BM-7

1N

Este documento también esta disponible en INTERNET .
En el sitic hitp:/fiwww.secodam.gob.mx/unaopspliunaop1.htm
De ta Unidad de Normatividad de Adquisiciones, Obras Publicas, Servicios y Patnmonio Federal
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;57 ..CRITERIOS:Y"METODOLOGIA PARA ANALIZAR Y. > #
YCALIFICAR'EL TRABAJO DEL PERITO EXTERNO #

S5JCRITERIOS

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

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

I.- TRABAJO TECNICO

En este apartado, se verificard 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
aplicacién de las diversas Leyes, Reglamentos y Normas que regulan la
actividad valuatoria, y que presente ¢l correspondiente soporte documental,
revisandose ademas la sintaxis y el desarrollo matematico.

CAPACIDAD

Por lo que corresponde a la calificacion del trabajo del perito en ¢l aspecto
e Capacidad, csta quedard integrada por los conceplos siguientes:

i . r !
7o p{b ch. af,,‘ fJué) d.[,QCum. ;J
/\ Comprension y Aplicacion de Criterios ) coovd: r7¢ «em ds frryer )

- SOpérte Documental y de Datos )
e GFW,UCO‘ r)u'.)

- Desarrollo de Procedimientos Numéricos E]‘i’ rowid o dns
I, . _ b du,‘yud;'p

- Desarrollo de las Consideraciones Previas.- T nt {¢/lév ¢
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Para analizar y calificar lo relativo a la Capacidad del perito externo en los
conceptos sehalados, se considerara lo siguiente:

En cl comcepto de Comprension y Aplicacion de Criterios, el elemento de
juicio se apoyara fundamentalmente en la orden de trabajo, en la que 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 caracter 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
Coordinacién de Proyecto.

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

- La_amplitud. de_la_Investigacion del Mercado,que. conforme.a.los,
griterios |y _metodologias, exprese ofertas con_datos..de..ubicaciop..

O AS P Tt O AT R T L P e s

permanencia y fecha de la mismaySimilareyalinmbebleretiesildio:

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

v
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ar
T e iad o)

-

- ’ e - F . \
Asimismo, para, cada_caso deberan de contener como minino cinco
Teferencias-comerciales. de la_zona, con inmuebles similares, Con;usos f

.",.-- ‘ -—--Iral- - e ;.‘-p 1‘--7—. LR . . - ." ' . - .
deisuclosigual: al squeiseyalia; y e 1a medida de_lo. posible, con
superficie§ semejantes,, |

1A A A T TRAF T Y

o

Si no existieran ofertas en fa zona, la investigacidon debe de realizarse
en una zona similar, o en una zona contrastante perq.con.igual.uso.de..,
suelo. Adicionalmente, Jas, ofertas. que se investiguen deberan de

N T prrepotyes ey ¥ P T et
ubicarse..en.una. fotocopia_del plano de la Guia Roji o del plano

ARG AT T T

correspondiente al Programa Parcial de Desarrollo.,, -
AT NI T LA SR T vy pe provyg ey > - mwmm-mwmmnﬂ-ﬂ'

) _ Y . o decid
El Conocxmlento’ y Aplicacion de Precios l{lggl;g_l;;g._),s_ de Construccion

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

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

[aac i be b b LA T T YR S A AR R AT T 1 it B b L IR e TA R

.aplicacion al trabajo_valuatorio,

- El Conocimiento y Aplicacign de Planes,y.Reglamentgs, los cuales
Rl e R R g Y S T L T T D h R

son fundamentales cuando inciden en el andlisis de los inmuebles que

se valGan y para la determinacién de precios en funcidon del mejor

proyecto posible. '

En este apartado, es importante la identificacion del Uso del_Suelq,
por lo que se debe de presentar una descripcién detallada de los
permittdos y de los condicionados, ademas de indicar la intensidad de

construccion permitida.

Asimismo, se decbera de sefialar si la construccion que, se yalda cumple,

Py e TR DU B e P (S LL A T

con..los.. Reglamentos, de_ Construccién autorizados..y-vigentes, Y.

IR A B o il s

sonstatar_ que.cxistanos Dictamenes de Scguridad Estructural, cuando
asi proceda.,

. ——
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e

El desarrollo de las Consideraciones Previas para la determinacién de

- A i bl AV — 1o a4 g T T AT U N B -

recios.y,.yalores son sumaimente 1mp01tantes ya que explican los clementos

.ﬂ:-'t-r-'v e

B Y g e T e e o o

T A — Ty e e atamt b T et T TRAN T
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_sustentan.los-resultados: del~trabajo -del-perito: - Por- lo~tanto,” mientras-méis
.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 determinacién del
valor, amén de que esté o estos deben corresponder al criterio definido.

CALIDAD

Por lo que corresponde a la calificacion del trabajo del perito en el aspecto .
de Calidad, esta 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
seiialados, se considerard lo siguiente:

En ¢l Reporte Fotogrifico, se tomard en cuenta que estas expresen la
gencralidad de las condiciones del inmueble y las particularidades
importantes, por lo que en cada avalio los peritos deberin presentar
fotografias del entorno, de ia calle o zona de ubicacién, de la fachada y de
los interiores que permitan identificar con precision el tipo de acabados, asi
como del area de exteriores ( patios, jardines, garajes, etc. ).
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Cabe sefialar, que las_fotografias.del, estudio,de mercado, deberdn de
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corresponder.a_los, intnuebles,.que.se,citen en el apartado respectivo, con la
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En el concepto de Integracién del Expediente y del Dictamen, que
corresponde a la presentacion del trabajo del perito externo, se tomara en
consideracion que el perito externo entregue su original y copia debidamente
mecanagrafiado y firmado en todas sus hojas Y anexos) asi como la cnirega
del proyecto de dictainen en el formato tipo, de et aplicable éste, y en los
sistemas informiticos que le defina la CABIN.

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

- Antecedentes.- En los que se debe mencionar el é4rea de la

Dependencia solicitante, el objeto del avalio, del servicio, y de
manera umpottante 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 ubicacion, propietario,
régimen de propiedad, medidas, colindancias, descripcion general,
servicios puablicos, vias de comunicacién, tipos de construccién en su
caso, clc.
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- Consideraciones Previas.- En donde deben mencionarse todos los
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aspectos _que_el perito haya tomado_en cuénta para_delerminar sus
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valores,_y, lodos.los- aspectoanuc‘aﬂsu .juicio.apoyen. la dec131on deL
Cuerpo Co Coleglado para la firma del Dictamen,
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- Metodolozia Empleada.- Debe describirse ‘la metodologia seguida
por el peritc externo para la determinacion de precios y/o valores.

- Desarrolly del Avalio.- En donde debe expresarse lo mas
ampllamenle posible e} procedimiento matemdtico utilizado, separando
en su caso, 13s diferentes elementos del objeto del avalio.

]

- Conclusiones.- En donde el perito debe expresar el precio y/o
valor que determing, en funcién de que, y a que fecha.

II.- OPORTUNIDAD

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

Por lo que corresponde a la calificacion del trabajo del.neritn. epseligpronct-
A0 (rrrartarm i wwsimtesiarmassiatt i pabeilor (T 1bs conceptos siguientes:

- Tiempo de Respuesta Inicial

- Devoluciones de} Trabajo

- Cumplimiento dej Tiempo de Entrega



10

st wis Nt Bt b0l

_

COMISION DE AVALUQOS DE BIENES NACIONALES

Para califlicar la Oportunidad, en cada uno de los conceplos seiialados, se
considerard 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 Subdireccién de Coordinacion de Proyecto regrese al
perito externo el trabajo, por causas imputables a €l

- 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 Ia orden de trabajo respectiva.

£

S2 METODOLOGIA

Una vez cfectuadas las consultas respectivas con las dreas de la Direccion
General Técnica, se acordo establecer una escala de calificacion de 0 a 10
i

puntos, para cada uno de los dos aspectos que conforman la evaluacién del
trabajo valuatorio del perito externo.
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La evaluacion se tlevard a cabo mediante un cuestionario preimpreso que
aplicaran tanto las Subdirecciones de Coordinacion de Proyectos, como la
Direccién de Revisién y Analisis, denominado "HOJA DE EVALUACION
DE PERITOS EXTERNOS" (anexo 9), y que toma cn consideracion los
criterios definidos.

TRABAJO TECNICO

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

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

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

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

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

SUB-TOTAL 2.0

TOTAL 10.0

OPORTUNIDAD

LTI

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

- Tiempo de Respuesta Inicial 3.0

- Devoluciones a Perito | 3.0

- Cumplimiento en el Tiempo de Entrega 4.0 .
TOTAL 10.0

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

fraccion de puntos, por cada omisién o error que presente su trabajo
valuatorio.
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. Para este propdésito, se han asignado valores a cada omision o error que
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.

s

Como puede observarse el método de calificacion es simple, ya que se parte
- de un valor méximo 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.

(-\
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-Cabe sefialar, que de los/esultados que se vayan obteniendo se turnard un

freporte semanal al drealcorrespondiente, que sirva de apoyo al Comité de
Asignacion de Peritos en la toma de decisiones.

SECRETADIA Rrm rene=-
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DESAHOGO DE LA PRUEBA DE VALUACION POR CORREDOR PUBLICO EN EL PROCEDIMIENTO
JUDICIAL

Federico G Lucio Decunini *

Contenido:

PROLOGO
A) Que es prucha
B) Qu¢ es perito.

C) Quy es procedimiento

D) Reguisitos del dictamen peneial.

E) Tazacion.

) Mdétodos de valuacion

(i) bundanientos legales que faeultan af corredor pablico para actuar como peruto valuador .

) Procedinientos Judictales de desahogo de la prueba de valuacion.

fresresar a indice de F1 Fore)
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RELACION DE COSTOS DE BECARIOS APOYADOS POR EL IMT
XXV CURSO INTERNACIONAL DE INGENIERIA SISMICA

MODULO ASISTENTES | DIAS CONCEPTO PRECIO SUBTOTAL TOTAL
UNITARIO
I, Riesgo sismico y seleccién de temblores T CTnscripciones |'$ 1050000) $§,06(T00
para disefio del 16 al 19 de Agosto A T o ' ~
[l Analisis estatico y dinamico de 18 Inscripciones | $ 1,800.00 $32,400.00
estructuras sujetas a sismo, T N T~ T
del 23 al 28 de Agosto. 14 8 IHotel y comidas] $211.58 $23,697.52
o - ™ RSN N P s S
30% $7,109.27
T
SUBTOTAL $30,806.79
TOTAL - $66,206.79
lll. Disefo sismico de puentes 29 Inscripciones | $ 1,900.00 N $55,100.00
del 30 de Agosto al 03 de Septiembre i il h 3
18 6 Hotel.y comidas $228.68 $24 697 .44 v
~
e 30% $7,409.23
;'//" ) N -
e SUBTOTAL $32,106.00
e TOTAL $87,206.67
Visitas : /” e
CENAPRED, INSTITUTO DE INGENIERIA P B e e ., $2,530.00
MESA VIBRADORA.. i ' 30% ~ $759.00
SUBTOTAL ~-$3,289.00 $3,289.00
XN ek
TOTAL e VTN $156,702.46
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A) QUE ES PRUEBA
En primer lugar, considero necesario sefialar qué es prueba (21

PLAm1CL sefiala que todo proceduniento empleado para con- vencer al juez de la verdad de un
hecho es la prueba. Por su parte ESCRICHE, inspirdandose en la Ley Primera, Titulo 14, Partida
Tercera, define la prueba diciendo que es la averiguacion que se hace en un juicio de una cosa que es
dudosa. o bien: el medio con que se demuestra y hace patente la verdad o la falsedad de alguna cosa. Por
su parte, LAURENT seiiala que "la pruebas, dice, es la demostracion legal de la verdad de un hecho”

[reyresar u indiee de Fi Foru]
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B) QUE ES PERITO
Definido que ha sido el concepto de prueba, es necesano sefialar qué es un perito.

Algunos autores, como JOSE MARIA SOLIS MELENDEZ, sefialan que al perito debe
considerarse como drgano de prueba ya que, segun sefiala "sdlo con la intervencion de ellos, es posible
en muchos casos precisar circunstancias técnicas que de otra manera seria imposible conocer; y en esas
condiciones, debe considerarse al resultado de la pericia como un medio de prueba verdadero y especial.
y consecuentemente, reconocerle a los peritos el caracter de érganos de prueba y no simplemente el de
auxihares de la admimstracion de justicia." (2

Para SERGIO GARCIA RAMIREZ, perito "es quien integra el conocimiento del juzgador, cuando
se requiere la posesion y aportacién de conocumientos especiales sobre una ctencia, arte o discipling,
diverso del derecho, en un caso concreto llevado a la decision jurisdiccional”. (2

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

Para ALCINA, "el penito es un técnico que auxilia al juez en la constatacion de los hechos y en {a
determinacion de las causas y efectos, cuando media una imposibilidad fisica o se requieren
conocimuentos especiales en la materia®. &

CHIOVENDA 2 su vez dice "los penitos son personas llamadas a exponer al juez, no solo sus
observaciones matenales v sus unpresiones personales acerca de los hechos observados, sino las

inducciones que deben derivarse objetivamente de los hechos observados o tenidos como existentes”. {11

Como se puede observar, los diversos conceptos acerca del perito, no son més que apreciaciones
parciales algunas, generales otras.

Unas las definen desde ef punto de vista de sus cualidades o funcrones particulares, otras son sus
interpretaciones respecto al aleance de su intervencion.

El reformado articulo 1252 del Codigo de Comercio seiiala que "los peritos deben tener titulo en
la clencia, arte, técmca, oficio o mmdustns o que pertenezca la cuestidon sobre la que ha de oirse su
parecer, st la ciencia, arte, 1écnica, oficio o industria requieren titulo para su ejercicto.

St no lo requieran, o requiriéndolo, no hubtere peritos en el lugar, podrin ser nombradus
cualesquivra personas entendidas a satisfaccidn del C. Juez. atn cuando no tengan titulo,

La prueba penicial solo sera admusible cuando se requieran conocimientos espectales de la ciencia,
arte, técmica, oficio o industria de que se trate, mas no en lo relativo a conocimientos generales que la
ley presupone corno necesarios en los jueces, por fo que se desecharan de oficio aguelias periciales que
se olrezean por la partes para ese tipo de conocimientos, o que sc encuentren acreditadas en autos con
otras pruebas, o tan solo se refieran a simples operaciones aritméticas o similares.

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

valuador,” &2

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

De las definiciones de perito anteriormente seftaladas, se pueden establecer las siguientes

16

08/12/99 08:50 p.m.



CAUTIVAS

DL ASEGURAR (
QHITO EXCESIV

NCIONALYS






El Foro

lof ]

http:/fwww bma.org.mx/publicaciones‘elforo/desahogorproced html
18
(% Y & INDICE
el h \ PUBLICACIONES

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 metodicamente conducidos por la razén, realizados por el
experto con apoyo en sus conocimientos especiales, teonco-cientificos y sus expenencias, encaminados

a la investigacion y comprobacién de un hecho matena de controversia en auxilio de la administracion
de justicia.

El proceso penicial va visto en la practica, es la investigacion que conduce al cumplimiento del
cargo pericial. Consiste en la indagatona que tnicia con el planteamiento de una cuestion y concluve con
el esclarecimiento de la misma /

El dictamen pericial ¢s un medio de prueba del cual se vale el juzgador para completar las bases
de su veredicto; obwio es decir que dicho medio debera ser veraz y por lo tanto confiable. En tal virtud.
el procedirmuento pericial debera sujetarse a tres lineamientos generales:

Pnmero Debera ser objetivo y racional, técnico metodico y realista.

Segundo: Técnico cien por ciento.

Tercero Cientifico.

Cuando el procedimiento se ha desarrollado con estncto apego a los anteriores lineamientos, esto
se refleara en el resultado de la prueba por tres elementos caracterizantes:

Primero- Sera especifica. "
Segundo. Reproducible. Tercero: Confiable
Una prueba efectuada por el perito en tales condiciones, serd una prueba que contribuya a darle

ceridumbre a la tarea judicial, siendo esta la consigna que jumas debera de perder de vista el perito en
¢] cumplimiento de su encomienda

frovpovau b mdice do bl Eare
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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 mtercambio.” 49

El autor indicado establece que en casi todo intercambio participa un bien lamado moneda, y
simplificamos tal situacion diciendo que la valoracién personal de un bien es el dinero que se estd
dispuesto a dar por €l para adquinr su dominio o el dinero que se pretende para transferirlo.

El precto v los bienes, los dos elementos que se integran entre si se mueven en un conjunto que se
denomina mercade. De este modo, el rol del precio surge como rector de las conductas econdmicas,
porque un comportamiento economico racional exige que cada individuo intercambie (cuando lo hace),
no segin sus valoraciones personales, simo segin el precio determinado por el mercado en el cual ¢l
actia Quede claro que las valoraciones personales determinan si alguien intercambiara © no, pero no
por cuanto lo hara,

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

La técnica para determinar €l previo de cuanto se debe vender o comprar se llama tasacion (o
valuacion, que es su sinonimo, aungue « on mayor grado de generalizacion)

El componente éuco de justo precio nacid de la teologia moral, para deshindar los
compurtamientos pecaminosos de fos no pecami- nosos. Este enfoque 1eoldgico moral se mantiene hasta
el dia de hov. De este modo, existen diferentes precios para diferenies mercados y una predeterminacion
de precios sera "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 intimo, intrinseco del bien, llamado valor. De este modo podemos admitir que el vator
es un precio polencial, es decir, el precio que tendria un bien en un determinado mercado.

L.a predecibilidad aproximada de los precios se basa en principios que dan 4 tal pronostico un
fundamento cientifico. La ciencia resultante se llama umografia.

La timografia se integra por cinco principios a saber: permanencia, coherencia, equivalencia,
proporaionalidad v nermalidad. Tales principios configuran un modelo que explica con aproximacion
satisfactona la realidad

Por ¢l pnncipro de permanencia sabemos que hav un Japso durante el cual los precios se
mantienen, Esto admite la vanabilidad de los prectos, pero siempre habrd un lapse durante el cual el
precio pronosticado tiene vigencia,

El principio de coherencia se refiere a las diversas manifestaciones del precio de un bien, las
cuales guardan una relacton [0gica entre s

El principio de equivalencia sostiene que dos bienes equivalentes en mercados equivalentes tienen
¢l mismo precio

El principio de proporcionalidad afirma que dos bienes seme)jantes en mercados semejantes tienen
precios semejantes. Y que la diferencia de precios es proporcional a las diferencias entre sus
caracterisucas (de bienes y de mercados)

08/12/99 08:51 p.m.
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El principio de normalidad asegura que los pronosticos de precio obtenidos para un mismo bien
en un mismo mercado tienen todos un distribucién estadistica lamada normal.

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

medicién implica comparacién.

Las caracteristicas varian segin los bienes y los mercados, pero podemos adelantar algunas
pricticamente importantes para todos los casos:

A) - Del bien.- Importa su naturaleza {mueble o inmueble) y el alcance de su dominic {(pleno o
restringido en distinto grado).

B) - Del mercado.- Importan a e: te respecto su unicidad (inico o no Unico); su libertad (hbre o
dingido);, su legalidad (legal o 1legal), su amplitud (amplio o limitado), su especializacion
(especializado o comin), su estabiidad (estable o inestable); la entrega (inmediata o difenda); y, la
moneda,

También deben de tomarse en cuenta el antecedente que es todo dato numénco utihzable en una
tasacion, En esencia, antecedente es el dato del precio efectivamente pagado en la compraventa de

determunado bien en determinadoe mercado

El antecedente parcial es aquel relacionable con una parte del bien o del mercado v el total es
aquél relacionable con la totalidad de ambos.

De este modo podemos conta® como antecedentes a precios relativos a bienes similares en
mercados similares o intenciones de precio, que son ofertas de bienes similares en mercados similares y

demandas de bienes similares en mercados similares.

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

Oferta es el ofrecimiento de un bien con la mtension de venderlo por un determunado precio.
Demanda es ¢l requerimiento de un bien con la intensién de comprarlo por un determinado precio.

La expresion del precio es una manifestacion de un mercado con respecto a un bien que configura
un juicto conceptualmente equivalente al del precio

Renta es la retribucion al recurso natural por su parucipacion en el proceso productivo.
Bienes productivamente relacionados son aquellos que estan economicamente vinculados.

Ex conveniente destacar que fa descripcion del bien v la del mercado consisten en registrar sus
caracleristicas importantes, base para la comparacion que demanda la tasacion

Ly busca de antecedentes se hace a través de la literatura, de los registros publicos, de los registros
privados v de los relevamientos,

[restesar aondie de B3 Foro)
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F) METODOS DE VALUACION

"El método aplicado se sitia en la practica pericial, como la piedra angular que le da simento a
una buena nvestigacion, puesto que esto nos permite desarrollar un proceso entendible y con grandes
posibilidaces ce éxito.

A la vez, al realizar con orden nuestra labor; el resultado se presenta de tal manera que nos facilita
elaborar el dictamen y posibihita una adecuada valoracidn, aspectos que nos evitan, dada su claridad, (el
orden da claridad), caer en entre diche y ser sometido a molestos interrogatorios por alguna de las partes
en la audiencia de prucba, cuando no obstante que nuestro dictamen se funde en la verdad, su falta de
clarnidad o de orden lo haga parecer sospechoso e inconsistente, circunstancia que aprovecha el litigante
oportunusta v tendencioso para intentar echarlo abajo. Sale sobrando a estas alturas enfatizar que una
investigacién penicial no es ninguna tarea ordinaria del facultativo como tantas, sino todo un proceso
que mvolucra métode, ciencia, técnica, perito, experiencia, intereses de las partes, etcétera; el cual se
centra en el perito ¥ le reclama poner en Juego su expenencia y madurez profesional, a efecto de que su
intervencion satisfaga la ilustracion requerida por el juzgador, lo que explica y destaca en forma
relevante la necesidad de cefiirnos estrictamente a los cdnones de la metodologia que rige nuestra
especialidad. No queda al pento adoptar aires de suficiencia pensando que la voz del experto es lev
divina, al procese judicial lo ngen leves que ubican por igual a quienes comparecen al drama procesal,
cualquiera que sea su papel dentro del mismo, incluso al juez representante del estado y maxima
autonidad en el proceso debe someter su conducta judicial a la norma, por lo cual no hav mavor canogia
para el especialista que las que garantizan las verdades técmicas fundadas en su razon cientifica v en
comtraparttda, no hay forma legal que pueda constreilir a éstas sino todo lo contrario, la verdad técnica
del penito cuando es fundada, sera, la verdad legal, que someta a las partes cuando el juez la traduce en

declaracion yjundica”, U1

El método o la téenica 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 (2! son tres a
saber

A) - La técmca de comparacion de mercado mediante el cual ¢l valuador compara el valor de la
propiedad con ¢l de otras similares que se hayan vendido recientemente,

13; - La wécnica de caleulo de costos, mediante el cual ¢l valuador caleula el costo de construir una
estructura comparable en un predio simular,

C) - La técnica de capitalizacion por ingresos, por medio de s cual el valuador caleula un valor de
una propiedad basédndose en el ingreso por rentas que ¢l inmueble es capaz de producir.

En tratandose de valuacion de predios en el Distnto Federal, el corredor publico no debe de perder
de vista el instructivo para su valuacion que se encuentra en ¢l apendice nimero 4Bis-1 publicado en el
Drario Oficial el dia 27 de noviembre de 1964, U en donde se establecen los requisitos mimimos que
debe de contener el avalio correspondiente, como lo son la valuacion de la tierra, la valuacion del
terteno, los predios regulares, los predios wregulares, el incremento en el valor del terreno, de los
predios sttuados en esquina, predios interiores o enclavados, predios con plantas superpuestas, predios
con excavaciones, predios con desniveles, de las construcciones, etc.

Si de activos fijos se rata, se debe de contemplar la circular 11- 18 en relacién con la circular |
118 de la Cormusion Nacional Bancaria v de Valores {14}, en donde se fijan los valores que el valuador
debe incluir en los avalios como lo son el valor de reposicion nuevo, el valor neto de reposicion, la vida
uul remanente, la depreciacion anual v ¢l valor comercial, de acuerdo con los sigutentes dos métodos:

08/12/99 08:51 p.m.
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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, segin el bien a valuar.

B).- METODO DE LA LINEA RECTA PONDERADO, el cual contempla asignacién de valores
s cada factor de depreciacién o deménto, al cual previamente se le considero una importancia
determnada segun el bien a valuar.

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

"2.3.1 1.- Deben aplicarse indices especificos para cada uno de los activos valuados, por tipo y
rama a que pertenezcan v sin utilizar el Indice Nacional de Precios al Consurmidor que publica el Banco
de México. "

Si de avaltios bancarios se trata, se debe de tomar en cuenta la circular 1201 Uy }a circular 1202
L7} de la Comusién Nacional Bancana, en donde se establecen las disposiciones de caracter general
para ta prestacion de] servicio de avaliios, asi como las disposiciones a las que habran de sujetarse las
mstituciones de crédito en la formacion de éstos, la guia de valuacién para peritos valuadores, los
formatos para avaluos de inmuebles, los instructivos para la formacion de avalios de inmuebles, etc.

St de valuacién de empresas se trata, existen técnicas o criterios especiales en las que se destacan
el valor en libros, de utilidades presentes, de utilidades futuros, de flujos de efecuvo, de ponderacion
factonal y de modelos matematicos

El pento valuador tampoco debe de perder de vista la aplicacion practica del boletin B-10 v sus
documentos de adecuactones, {121 en donde se expresan, entre otras cosas, las técnicas de reexpresion
integral de estados financieros, método de costos especificos, de mveles generales de precios, etc

Es penoso constatar, como en infinidad de casos el facultativo se circunscribe a ser un técnico de
mediana expresion profesional, en donde asoma con frecuencia los vestigios de una no muy solida
preparacion v aiin mis pobre experiencia quien en la creencia de conocimientos le induce a refugiarse en
una practica profesional con marcada deficiencia practica. Se presentan ca.os, en que los peritos
valuadores determinan en una sola hoja cual es ¢l costo de un bien o servicio sin sefialar e] método
utlizado. los antecedentes, las operaciones matematicas que e sirvieron de base para llegar al resultado
que presenta, ete. Se conforman con manifestar que hicieron un estudio comparative de mercado. pero
no establecen m sefalan de donde lo obtuvieron, y en muchos casos, aplican los indices que publica el
Banco de México, lo que esta prohibido, segun lo he sefalado anteriormente; incluso y sin amimo de
exagerar, existen. muchos casos en los cuales algunos profesiomistas creen que los procesos de
formacion acadédmico, es una etapa incomeda que necesanamente se debe soportar a condicion de
obtener una licencia para ejercer v poder lucrar. Esto v por todos los conceptos al estar ¢l profesional
ante {u emision de emitir un dictamen pericial, representa la ocasion propicia en la que sale a relucir las
verdaderas aptitudes de éste, lo cual si es posiiva su acttud, verd con agradoe la oportunidad de
participar, pues al hacerlo, imphca la necesidad de poner a prueba, su templanza, si la tiene, o en su
caso desarrollaria, puesto que la carencia de ella obliga a ser mas exigente consigo mismo, v por ende, a
rigorizar la practica profesional en general, ya que la opinion del facultaivo en esle caso, se vera sujeta
a enfilarse en un foro como lo es el escenario del proceso judicial.

[revresat a e de F1 Finod
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G) FUNDAMENTOS LEGALES QUE FACULTAN AL CORREDOR PUBLICO PARA
ACTUAR COMO PERITO VALUADOR

El articulo 6 fraccion 11 de la Ley Federal de Correduria Piblica {12 establece que al corredor
plblico corresponde fungir como pertto valuador, para estimar, cuantificar y valorar los bienes,
servicios, derechos v obligaciones que se sometan a su consideracion, por nombramiento privado o por
mandato de autoridad competente.

El articule 1252 del Cédigo de Comercio establece que el titulo de habilitacién de corredor
publico acredita para todos los efectos la calidad de perito valuador (20

El articulo 1257 de la Ley en cits, sefiala que "en todos los casos en que se trate tinicamente de
peritaje sobre el valor de cualquier clase de bienes y derechos, los mismos se realizardn por avaluos que
practiquen dos corredores piiblico o instituciones de crédito, nombrades por cada una de las partes, y en
caso de diferencias en los montos que arrojen los avallos, no mayor del treinta por ciento en relacion
con ¢l monto mavor, se mediaran esas diferencias. De ser mayor tal diferencia, se nombrara un perito
tercero en discordia, conforme al articulo 1255 de este codrgo, en lo conducente.” zh

El articulo 1300 establece que los avalios haran prueba plena

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

El articulo 1 16 de 1a Ley de Sociedades Mercantiles en su segundo parrafo establece que en
“tratindose de reservas de valuzcidon o de revaluacion, éstas deberin estar apoyadas en avalios
etectuados por valuadores independientes autorizedos por la Comision Nacional de Valores,
instituciones de crédito o corredores publicos titulados ™

El ulumo parrafo del articulo 346 del Codigo de Procedimientos Civiles establece que "el titulo de
habilitacion de corredor piiblico acredita para todos los efectos la culidad de perito valuador”, @)

El articulo 353 de Ley Procesal Civil establece, la misma situacion invocada en el articulo 1257
del Codigo de Comercio.

La fraccion XXII del articulo 46 de la Ley de Instituciones de Crédito preceptia que las
mnstituciones de crédito podran encargarse de hacer avaluos que tendran la misma fuerza probatoria que
las Jeves asignan a los hechos por comredor publico.

La traccion V del articulo 26 de la Ley Federal de Insutuciones de Franzas sefiala que la garantia
gue consiste en prenda s0lo podra constituirse sobre bicnes valuados por mstituciones de crédito o
corredor

El articulo 102 de la Lev del lmpuesto Sobre la Renta, en su pnmer parrafo establece que "los
contnbuventes podran solicitar la practica de un avaluo por corredor piblico titulado o institucion de
crédio autonzados por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. Las autoridades fiscales estaran
facultadas para practicar, ordenar o tomar en cuenta, el avalio del bien objeto de engjenacion y cuando
el valor del avalio exceds en mas de un diez por ctento de la contraprestacion pactada por la
enajenacion, ¢l total de la diferencia se considera ingreso del adquirente en los términos del capitulo
QUINLY. €N CUVO ¢aso se Incrementara su costo con el total de la diferencia citada "

El articulo 4 del Reglamento del Codigo Fiscal de 1a Federacion en su primer parrafo establece
que "los avalios que se practiquen para efectos fiscales tendrén vigencia seis meses contados a partir de

23
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la fecha en que se efectien y deberan llevarse a cabo por las awtoridades fiscales, instituciones de
crédsto, la Comision de Avallios de Bienes Nacionales o por corredor pablico.”

Por otro lado el articulo 486 del Cédigo de Procedimientos Civiles establece que en el jucio
hipotecario cuanto de remate se trate, cada parte tendrad derecho de exhibir, dentro de los diez dias
sigwentes a que sea ejecutable la sentencia, avallio de la finca hipotecada, practicado por un corredor
publico, una institucion de crédito o por perito valuador autorizado por ef Consejo de la Judicatura, los
cuales en nngiin caso podran tener el caracter de parte o de interesada en el juicio

Por alumo, el articulo 569 del Codigo de Procedimientos Civiles, contenido en la Seccion Tercera,

de los remates, sefiala que el avalilo se practicard de acuerdo con las reglas establecidas para la prueba
pericial.

lrewtemar o indwe de Fl Foro]
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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.
modifican y derogan diversas disposiciones del Cédigo de Procedimientos Civiles y el Codigo de
Comercio, los artictlos 346 al 353 de la Ley Procesal Civil y los artfculos 1252 al 1258 del Codego de
Comercio en vigor son idénticos y regulan a la prueba pericial de la siguiente manera:

"1 - La prueba pencial solo sera admisible cuando se requieran conocimientos especiales de la
clenciy, arte, (écnica, oficio, o industria de que se trate

Los pertos deben tener titulo en la ciencia, arte, técnica, oficio o industria a que pertenezca la
cuestibn sobre la que ha de ofrse ¢l parecer, si requiere titulo para su ejercico.”

El titulo de habilitacion de correrdor pablico acredita para todos los efectos la calidad de pento
valuador.

"2.- No serd admiuda por el juzgador ninguna pericial que verse sobre conocimiento generales que
la lev presupone como necesanos para 10s jueces, por lo que se desecharan de oficio aquellas periciales
que se ofrezcan por las partes para ese tipo de conocimiento o que se detnuestren acreditados en autos
con otras pruebas, o 1an solo se refieran a simple operaciones antméticas o similares."

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

B) - Debe sefialarse con 1oda precision la ciencia, arte, técnica, oficio o industria sobre la cual
deba pracucarse la prueba, los puntos sobre los que versara y las cuestiones que se deben resolver en la
penical,

C).- Debe sefialarse €l nombre v apellidos de! pento, asi como su domuctlio, nimere de cédula
profesional (antes no era necesanio) ¥ su calidad técruca, artistica, o industrial;

D} - Debe relacionarse la prueba con los hechos controverudos

La ausencia de cualquiera de las antenores cuatro reglas originara que de oficio, el juez deseche la
prucha ”

"4.- Tratandose de juicios “ordinarios” (civiles v mercantiles), los oferentes de la prueba quedan
obligados a que, una vez admitida la prucba, sus pentos, "presenten escrito en el que acepten ¢l cargo
confenido ¥ protesten su fiel v legal desemnpefio™ dentro del plazo de tres dias.

El penito al presentar el escnto a que se refiere ¢l parrafo anterior debe de anexar copia de su
cédula profesional o documentos que acrediten su calidad de perito, en el arte, técnica o industnia para el
que se le designa, debiendo manifestar bajo protesta de decir verdad, que cuenta con la capacidad
suficiente pars emiur ¢l dictamen sobre los puntos liigiosos.

Los perilos en ¢l juicio ordinario deberan emitir su dictamen dentro de los diez dias siguientes a la
fecha "en que havan presentado los escritos de aceptacion y protesta del cargo de peritos *

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

"ordinano”, quedan obligadas a presentar a su perito al local del juzgado, dentro de los tres dias
siguientes al proveido en que se les tenga por designados, para aceptar y protestar su cargo. El perito
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que cumpla con lo-anterior, debera rer dir su dictamen dentro de los cinco dias sigwentes a la fecha en
que se haya aceptado y protestado el cargo "

"6.- Para el caso de que uno de 198 peritos no presente su dictamen dentro del plazo concedido
para ello, la ley presume que acept: el dictamen presentado por el perito de la contraria,
perfeccionandose con ello la prueba. (Pejando atras el criterio de la Corte en el sentido de que la prueba
pericial es colegiada y necesariaments habrin de aparecer en el expediente dos dictamenes en relacidon
con la hitis)

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

"7 - A falta de aceptacién v protests del cargo de perito (sea por escrito o por comparecencia) el
Juez designara perito en rebeldia a cad: parte, pudiendo designar perito fmnico en caso que la omision
sea de ambos pertos.

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

A) - Para que manufieste sobre !a pertinencia de la prueba, lo que es una buena medida, va que en
ciertas ocastones la prueba pericis’ se ofrece con el imco 4nimo de retardar el buen curso del
procedimiento.

B).- S1 la contraria estd de azuerdo con la prueba o la considera pertinente entonces podra
proponer la ampliacion de otros puntor y cuestiones ademds de los formulados por el oferente, con el fin
de que ambos cuestionarios sean resueltos.”

"% - En el caso que los dictamenes presentados resultan "subslancialmente contradictorios” de tal
manera gue a juicto del juez no sea posible encontrar conclusiones afines, podra, si lo considera n
cesano designar un pento tercero en discordia.

El perito tercero en discordia debera rendir su dictamen en la audiencia de prueba, ya que en caso
que no o haga, dara origen a que se I :ancione con una multa igual a los honoranos que percibiria por
su dictamen (en favor de las partes) y con aviso al Pleno del Tribunal Supenor de Justicia del Distrito
FFederal o a la asociacion, colegio o nshitucion que o hubiere propuesto, siendo removido de su cargo v
desymandose uno nuevo que se sujetara a las reglas anteriores”™.

"10 - Los dictamenes de los peritos Grucamente en cuanto al valor de cualquier clase de bienes v
derechos se realizaran por avalios que praciique dos corredores piublicos o instituciones de crédito,
normbrados por cada uno de las partes, v en caso de diferencia en los montos que arrojen los avaldos, no
mavor del tremta por ciento en relacion con el monto mayor, se mediaran estas diferencias, En caso que
la diferencia ses mavor, se désignara un perito tercero en discordia.

51 alguno de los penttos de las partes omitiere rendir su dictamen en materia de avalio, el valor de
los bienes v derechos sera el de avalio que se presente por la parte que lo exhiba, perdiendo la contrana
su derecho a impugnario.”

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

En el caso de que sea perito designado por el juez en rebeldia de las partes o del tercero en
discordia, los honorarios de éstos correran en un cincuenta por ciento a cargo de cada parte. 51 alguna
de las partes no paga la parte que le cormesponda de los honorarios del perito de acuerdo a io sefalado
en el parrato que smtecede sera compehido para su pago ain por la via de apremuo, pudiendo embargarse
sus bienes para garantizar su pago, ademas la parte que no pague perdera su derecho a impugnar el
dictamen del perito de que se trate " (23

12.- Las partes tendran derecho a interrogar al o a los perites que hayan rendido su dictamen salvo

08/12/99 08:52 p.m.
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D) REQUISITOS DEL DICTAMEN PERICIAL

DEVIS ECHENDIA HERNANDO, sefiala que "para que el dictamen tenga eficacia probatona no

basta que exista juridicamente v que no adolezca de nulidad, sino que es necesario, ademas que reuna
ctertos requisuos de fondo o contenido.” &2 El tratadista HERNANDO DEVIS ECHENDIA, sefiala que
tales requisitos son los siguientes:

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

B) - Que el hecho objeto del dictamen sea pertinente

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

D).- Que no exista motivo serio para dudar de su desinterés, hnparciz;lidad y sinceridad.
E) - Que no se haya probado una objectdn formulada en tiempo al dictamen,

F‘) - Que el dictamen esté debidamente fundamentado.

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

fundamentos.

i) - Que las conclusiones sean convincentes v no aparezcan improhables, absurdas o imposibles
1).- Que no existan otras pruebas que desvirtien el dictamen ¢ lo hagan dudoso o incierto.

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

K).- Que el dictamen sea rendido en oportunidad.

L).- Que no se hava violado el derecho de defensa. de la parte perjudricada con el dictamen, o su

debida contradicaon,

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

N} - Que se haya declarado judiciaimente la falsedad del dictamen, O).- Que el hecho no sea

Juridicamente imposible, por existir presuncion "iuns et de un” o cosa juzgada en contrario.

P) - Que los pentos no havan violado la reserva legal o el secreto profesional que ampare u los

documentos que sinvicron de base a su dictamen.

[rextesar . inds z de Tl Forol
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en los casos de avaltios a que se refiere el articulo 1257 del Codigo de Comercio.

De acuerdo con e] articulo 101 de la Ley Orgamica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito
Federal, el pentaje de los asuntos judiciales que se presenten ante las autondades comunes del Distrito
Federal, es una funcion publica y en esa virtud, los profesionales, los técnicos o practicos en cualquer
materia cientifica, arte o oficio que presten sus servicios a la administracidn pablica, estin obligados a
cooperar con dichas autoridades, dictaminando en los asuntos relacionados con su encomienda,
conceptuandose como auxiliares de la administracion de justicia. De este modo, se sitia el desahogo de
la prueba de valuacion respecto de bienes y servicios al procedimiento especial contenido en los
articulos indicados Los Corredores Piblicos habilitados conforme a la Ley Federal de Correduria
Publica del 29 de diciembre de 1992, 22} somos profesionales que acreditamos ante la Secretaria de
Comercio v Fomento Industrial una alta calidad profesional y reconocida honorabihidad, por lo que
pedemos cumnplir cabalmente con cualquer dictamen de valuacidén que se nos proponga siempre que no
exista prohtbicion legal o reglamentaria a este respecto.

[resresar o ndive de FI Foro]
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ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ. Ced. Prof. 2087455

Ingeniero Civil. ' CICM H0664
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, sefialando mi domicilio para oir y recibir todo tipo de documentacién y
notificaciones, el marcado con el namero 16 de la calle Estrella, en la colonia Consejo
Mexicano, codigo postal 09760, cn la delepacion lztapalapa, en csta ciudad de México
Distrito Federal, autorizado por este juzgado, ante Usted con el debido respeto manifiesto:

PRIMERO.- Que por medio del presente escrito, v dando cumplimiento a 1o sefialado en el
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en su articulo 347, fraccién 11,
vengo a aceptar el cargo conferido, protestando mi fiel y legal desempeiio.

SEGUNDO.- Anexo al presente, conforme al ordenamiento antenormente referido, cdpia
de mi cédula profesional numero 2087455 (dos. cero, ocho siete, cuatro, cinco, cinco),
expedida por el Departamento de Registro y Expedicion de Cédulas de 1a Direccion General
de Profesiones de la Secretaria de Educacion Publica.

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

CUARTO.- Que en pleno apego a mi ética profesional, presentaré dictamen pericial dentro
del plazo senalado por la ey, conforme a mi leal saber y entender. conduciéndome en todo
momcnto con verdad.

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

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

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

articulo 347, fraccidn Il del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, y
demas relativos v aplicables en vigor.

Calle Estrella No. 16, Col. Consejo Mexicang, Del. Iztapalapa, México D.F., C.P. 08760
Tels. 622 3252, 428 4667
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ENRIQUE AUGUS TO HERNANDEZ RUIZ. Ced. Prof. 2087455
Ingeniero Civil. CICM H0664

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

CUARTO.- Tenerme por presentado en tiempo y forma, exhibiendo copia simple de mi
cédula profesional nimero 2087455 (dos, cero, ocho siete, cuatro, cinco, cinco), expedida
por el Departamento de Registro y Expedicién de Cédulas de la Direccion General de
Profesiones de la Secretaria de Educacién Publica.

PROTESTO LO NECESARIO.

CIUDAD DE MEXICO DISTRITO FEDERAL, A LOS CINCO DIAS DEL MES DE |

JUNIO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE.

Fl

Sr. INGENIERO ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ:

Calle Estrella No. 16, Col. Consejo Mexicano, Del. |ztapalapa, México D.F., C.P. 09760
Tels 622 3252, 428 4667
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ENRIQUE AUGI:(STO HERNANDEZ RUIZ. Ced. Prof. 2087455

_ Ingeniero Civil. : ' CICM HO664

BARRAGAN MILCHORENA ALFONSO
VS.

DANIEL ELEUTERIO BAHENA ALVAREZ.
Juicio ESPECIAL HIPOTECARIO
EXPEDIENTE 98/96 SECRETARIA “B”.
JuzGADO 56 CIviL.

C. JUEZ QUINCUAGESIMO SEXTO DE LO CIVIL.

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
documentacidn notificaciones, a Usted con el debido respeto manifiesto:

PRIMERO.- Que conforme a lo establecido por el articulo 347 fracciones Il y IV del
Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en vigor, dentro del término
concedido, vengo a exhibir dictamen pericial.

SEGUNDO.- Que conforme a mi leal saber y entender, exhibo el avalio que a mi parte
corresponde presentar en order amiento a las actuaciones de esta litis.

TERCERO.- Que en pleno apego a mi ética profesional, presento el dictamen pericial
anexo al presente. conduciéndome en todo momento con verdad.
CUARTO.- Que el avalio anexo sera debidamente ratificado por mi parte ante la presencia
judicial en la fecha y hora que sc me ordenc por este H. Juzgado.

QUINTO.- Que en los términos del articulo 350 del Codigo de Procedimicntos Civiles para
el Distrito Federal, comparecer¢ de ser necesario toda vez por orden de este H. Juzgado en
audicncia de pruebas.

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

PRIMERO.- Tenerme por presentado en tiempo ¥y forma en los términos del articulo 347
fracciones Il y IV del Cédigo de 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.

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



ENRIQUE AUGUST HERNANDEZ RUIZ. . Ced. Prof. 2087455
ingeniero Civil. CICM HO664

SEGUNDO.- Quedo de este H, Juzgado para comparecencia de mi persona en audiencia de
pruebas a orden de Su Seficria, 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.

Calle Estrella No. 16, Col. Consejo Mexicano, Del. !ztapalapa, México D.F., C.P. 08760
Tels 622 3252, 428 4667
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ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ. Ced. Prof 2087455

Ingeniero Civil. ] CICM HO664

RATIFICACION DE DICTAMEN PERICIAL.

En la ciudad de México Distrito Federal, siendo las horas y
minutos del dia de junio de mil
novecientos noventa y siete, presente en el local del H. Juzgado 56 de lo Civil,
comparece el C. Ingeniero Civil ENRIQUE AUGUSTO HERNANDEZ RUIZ, en su
calidad de perite valuador inmobiliario por la partec demandada autorizado ¢n autos,
quien se¢ identifica con su cédula profesional numero 2087455 (dos, cero, ocho, siete,
cuatro, cinco, cinco), expedida por la Direccion General de Profesiones, dependicnte
de la Sccretaria de Educacién Pablica, mismo que dice que ratifica en todas y cada
una de sus partes el dictamen pericial que antecede, manifestando haberse conducido
con verdad y conforme a su leal saber y entender, con sentido ético profesional; toda

vez que reconoce como propia la firma que lo calza, firmando para su dcbida
constancia. DOY FE.- : )

Calle Estrella No. 16, Col. Consejo Mexicano, Del. |ztapalapa, México D.F..C.P. 08760
Tels. 622 3252, 428 4667
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MODULO I: APLICACIONES
ESTADISTICAS, FINANCIERASY
CONTABLES PARA FINES DE VALUACION
EJEMPLOS DE CASOS ESPECIALES

TEMA
INTRODUCCION A LOS CONCEPTOS BASICOS DE PROCESO VALUATORIO
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vaLuAaACION I NMOBIULIARTLEA. NIVEL I.-
SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUMDORES,ALC.

I1.-TEORIA DE LA VALUACTION

| LA FROFESION VALUATORIA

Originalmente un valuador podia ser cualguier persona  que pudicra
hablar de precilos o emitir un valor v todas las personas decian
conoci. de preclos pero nadie sabia como encontrar wun valor oAl pano

cdel tiempeo los 1ndividuos estudioscs gue guisieron especilalizarse en

la materia para tenor un modo de vivir de ello, vya fuera parciralmeznte
o completamente, fucron los procursores de la metodologla v procedi--—
mientos que actualments conocemos vy llevamos a ba
-profesion ecpecielizada de Valuadores.

e

praciica o nueuira

En Mexico podemos hablar de uno de l1os pironerps deo
valuacion que macho aporté caon wus conocimicntos v ewstudios.

Ini1cio v carrera profesi1onal de fnaoeniero on la Direccron Genoreal de
Construccion de tos Foerronareiinsg Hacionales de la Secretaria dioo Lo=--=-
municaciones y Obras Fublicas vy e 1nicia en la valuacian en Y30 on
el Banco HNecional Hipotecario Urbano vy de Obras Fublicas.sio2ndo el
Jefe doel Departamento de Avaldon on 19649 dee dondoe o aubala en 1900,
Seria muy largo enuamsrar sus mul taples trabasos en diterontes depen-—
dienciaes oficiales coma Comisionado, fero nos ha legado un

la profesian de la

S1in NLuR2ro
de documontos que son la base de nuestra valuacion hoy en dia. Zobre

todo wi1ompre e coracterizo por ou Jinea e Condueta infloxable, di

integridad abspluta G antepusce sobre cualquicr anfluencia orterna
o interes perconal  Me refiero al Sroing.hafael Sancher Juaroz (UFDYy
Nno podoenos deoyar de mencienar al 1gualmente maczttro en valuacion, el
Sr.lng.btenigno Carmona.

La valuagidn cmevago, comer e 01l caso dir Ia nedicinas 1a arguitectara,
la 1ngenrerioa, comtabalodod » leyeuy doe 1o necaooidad de

probloans diarion en Tada wna de las espocialidades

recol ver
antes mencLona=
das, Lo man. lays, prancooaoe Jde Ta walJuaoadn ooume A a Yo, (RDRYIITS LN

han «¢i1dgo producte de razomamiontos profundos de parte de loo practi-

€COS €7 NLta materia que han “eni1do que reidiver problemas comcretos.

onto que entontramos Loore valuaciadGnt han sade ewerr g tos,

Los l:brow de t
e Lriniuros dosde el s1¢lo pasado en donde han reflelaso
. Fsl

por avtoreg

SUS pOrparioncIal @n este rana. Feoro = 1z gpracirc - nrofoaional Lo o
hace ol wessbtbre « 1o largo 2 los afcz , 10 que (2 parmite dosarro—-
llar toocnzices procipcoar,a o bantas ol e gy die Yo, Llabros de coexto v
Que transmite o loc aprondicoces e esta espcralisacidn,

~J
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lLa terminclogin ¥y los conceplos son
gracicn y aceplaciaon on las distaint
los desarrollous de los trabajos y pr

Dobemos conocer las dilferencras entre lo que es coscto,

crHn., valuacion., cvaluacron.valor,
Quiza, el obacotbtivo mas impurtante e
lag tres clases de propioedad que ex
vya que cada ura de ellas
do al procedimiento correspondiente
tablocida .y aceptada por las tres da
nuecstro pais: Ja BRancaria.s 1o doe Vol
docir, para avalluo:. ftiduciarions., bur

Ahora bhiren,easten por lo menes cinc
Feritu Valuador vy sond

1.-For las diferentes clases de
Maguineria vy E-uipo, Industra

L

2.-Por los campos de aplicacion
Inmobiliarios,Gubornanentale

Z.~Como Valuador para.lCompatnias
ies, Elaboracidn de Froyecto

4.-Como Valuador en una Empresa

¢

",.—Como waluador deo !'i1empo comp
sarlao.

Frecuentemente so tlasifica a un wval
devsarracllac

Cowtos doe construccion
bursatil,bolsa de Valores,Certy
Tribunales

Morcado emchiliario

Seqguros dee bodo gdnero

Hcervo cul tural

Joyas oy oprodiras prociosas

libras doe Arto,pintaras,olc,
Vehil oo oo, o) Limgl . arone oy
fwjropocusrio

Focuorlo

Hienes Macbles do dececho vy oe
Menajes de casa
Manquintaraa v Zquvinos
Edificaciones

Industraial
Industriales

3

parte importante pars 1a 0 in te-
as eopecralindades valuatiorias, de
esentacion ac los miomos.

precio,estima-

etC.

reeostablecer el principlio wobre
sten ¥y que veremnos mas sadoelantoe.,

tiene su valor primario. se vallou do acuer—

dentro de una metodolaogia proes——
stintas Comisiones gque existen en
ores Yy la do Macnhoes Hacionales os
watiles y gubernamentaloes.

o Categrorias para clasificar a un

avaluos,tales como Thnmuebles,
ales,0Obras de Arte, etc.

» Lales como Groguros . Burnatiles,
s,Financieros,Tribunales, etc.

de Seguros y Fianzas.ce Trabuna-
aatrtc..como andependioente.s

Lsocomo Ferilo Valaador auvxa fiar.

leto independitntie o como Cmproe--

uador por el tipo do trabajo que

ficados.etc.

1 ;‘v.r t ‘_"_’) i_l' ‘._.]’)

activa fijo

[N
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Recursos Naturales (peotroleo.gas.electricidad,minas.etc.)
Utilidad Publica (luz PG amlobuautus tranvias . avionesd . oo, )
Nogocios en marcha, de inversion.ocic.

Evaluacion de proyoectos doe arqgraitociurasy doe 1ngenieria.

Do financiramientos, supervisiones y asesoramientos en general.

Fiscales, de catastro y bancarios en gcneral.
Etc. '

Ahora bren, que difercncia exaste entre un valuador vy un  Ferato
valuador?.los podemos dictinguir por 1o siguiente:

a).—Un valuador cas una persona con poca O mucha experiencla en
relacion a determlnar un valor, pero no pucde firmar ofili--
cialmente un documento de valuaciocn por carccer del Registro
correspondiente. 0 biren,porgae trabaja para una empresa que
se dedica a la valuacion y que colabora em ella llevando a
cabo de esta mancera, la practica profecsional qQuer le hacoe

falta para obtener su Regaistro.

b).-Un Perito Valuador ¢n aquél gquer ol puede firmar un documento
oficial sobre el avalun praciicado, debido a gque ocuenta con
todos los Registros necesarilos.fAdemas v practica profesion—

al ps ampilia y con anos en ¢l negoclio,por lo que su opinion
es Feé Poblica.

Esta oo una profesion eapeclalizada principalmente de la Arqulitectura

y la lrmgenieria,zin embargo existen Feritos Valuadores gue son Conta-
dores.v-pertos en Finanzas., motuarios.2tc.gue

con profesioncs aTtines,
por 1o gue os citic1l pensar gue un Doctour, un

Abogado, un Vet inae-
rio.un F1loofu.clescpudiueran or exporios valuadoroes

» N WU Caunpio e
Tundam ntalmente Liene que ver con las Matemdticao .

Ahora L1i1en,debemos honrar en todo momento nuestra profesion tenioindo
cComo tiblia la Etica Frofesional on todos loc momentos de nvensbira

vida, pensandg s:empre gue 1o mas hermoso que tiene un hombre  es

su
inteqgri1dasd.

DEF I NICTITONES.
pe ADRINDOD AL DICCIONARIO L LA LENGUIA CAZTELLANA FOR
LA FESL SCADEMIN ESFAGTOLA.
Chi.CLt 105

VALUACION 21 acto do valuar cewtimando ol valor o procia de,
un bhien de acuerdo a los wvaloras de mercodo estoa—

diados y valorados CON TECMIUN Y ETICA.

VALUALOR La persona

valuar,

gque l!leva acabo la accidn v efocio do
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V.1.101
VALORAR

VALOR

.PRECID'

COSTO

EVALUNR

ESTIMAR

TASAR
TASADDOR

AJUSTADOR

PROPIIDAD

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C.

Goenalar a una cosa el valor correspondiente a i
ectimacion; ponerle proclo.

Grado de utilidzd o apt:tud de las cosas para ca-
ticsfacer las necesidades o proporcioner deleite o
bienestar. Cualidad de las cosas en cuya vairtud
se da en suma de danero © equivalente. Lo que es
apreciable en cuanto subsista el credito y meres-—
ca confranzca £l sujetoc. la corporacicdu,el gobiier—
no o guien lo garantaza. Como valores fiduciarios
valores en especie, valores civiwonog.

VValor pecunario en que se estima una cosa. Alus-—
tar, concertar el valor que se ha de dar.

Frecio que tiene una cosa sin ganancia.{(COSTE).

De valuar . Firjar por chileuilo o] walor o oun Lien ©
conjunto de bilrenes.

Poner precio y tasa a las cosas.

Regular o estimar el preclo de las cosas vendi-—-
bles mediante método, regla o medida.

El que ecjlerce el oficio publico de tasar o
valuar.

El que concilerta el precio de una cosa. Ponerse
de acuerdo con otras personas on ol ajuste del
precio.

Cosa que s aobnyeto del dominio sebrotodo 1 e
inmueble o rals. Dominio o derecho que tememos s
sobre una cosa que nos pertenece.baraqusar Y .
d}apdner de ella con exclusién de olra POrLOna.

RES ALICUJUS: Definicion logal gue se refiere a
biencs de una so0la persona O a an

grupo asociado de ellas.

RES ALIENAL: Definicion legal de Los biones quo
portenecen a otra porz=ona.

RES COMMINIES: Dofinigcion lorgal opter 0 el oo gy

bienes o cousas gqus no perftoncoen a

una persona pero gue s5on usadlas ——

por la comun:dad.Tales como ia lux
]l agua, el mar, el ai1re,etc.
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VALOR

VALOR

VALOR

VALDOR

VALOR

VALOR

VALOR

VALOR

VALDR

VALDR

ECTOS VALUADORES,A.C.

EN CO-DOMINIUM:Se comparte con otros propiatar:ios

DE MERCADOx

CONTABLE S

DE LIGUIDACIDON::

DE EXPROPIACION:

COMERCIAL:

DE CAPITALIZACION:

DE VENTA: .

DEPRECIADO: -

FISCAL:

FISICO:

la propiedad en comin.Fuede wer ——
también praivada.

Se entenderia coamb agquel valor que
se encuentra sujieto a la ley de la
oferta vy la demanda

Se entenderd como agquel valor en
los libros de una empresa jy que se
sujeta a las depreciaciones fisca—
les y sus variantes.

Es el wvalar que contablementoe se.
ha deprec1ado en su_totalidad y el

bien ya no puede segulr.pre;tando

servicios en ldrminogs econdmicos ¥y
de produccion.

Ve ‘,
Se entenderd como el Valor que en-—
cuadra en el marco juridico por
tausas de utilidad piblica.

Es el producto de un valor fisico
de una propleoad

Se entendera como el valc;r' que lea
permite al propletario tonocer la-
realidad de. su inversion de acuer-

do al d_dw descuenlos y la tasa de
capitalizacidon calculada.

S5 entendera como el valor gue se
obtiene considoeorando la prupiuudd:
como un "Negocio en Marcha' vy gue
s considera aparte del cbtenaido
en el avalGo flulco.

Es aquel valor que se ha deprecia-’
da debido a SU Vaiud ue pruvucoion

agotada, a su obLsples sCcenclia gcons-
mica’y técnica vy 3 su mantenimien-
;o ce pdeuCC1on

Ce entondorda como 2l svaloar e se

v 1D

& proporcionado para fines fiscas
les, catastrales, impuestos,etc.:
Es el valor que puede ser natural’
en su estado actual.
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VALDR DE RFPOSTCION NUEVD(V.R.N)I Do entenderd comnr el valor oblentdo

por medio de cotizaciones o c:tima
dos de bienes i1guales o similares
‘que se valuaran,o por medio de in-
dices industriales prohibiendose
el uwuso de indicos gue publica el
Banco de Méxicoc.En caso de lnmue-
bles se obtiene muw....nii- 2l estu-
dio de mercado en 1a zona,
VALOR NETO DE REPOSICION(V.N.R): e entendera como el valor que
tienen los baenes a la fecha del
_avaluo y so determinard a partar
del VoR.N curregaud por lus fac-
tores de depreciacidn.

L

MARCO JURIDICD DE LA VALUACION

NORMAL OUE REGULAN LA VALUACION:

Codianm de Camercao

Codiga de bvrocodimientos Civiloey

Loy de Espropracion

Li:y de Hacicenda \
Ley del Impuesto sobre la Renta y su Reglamento
Ley General de Biemes Nacionales y su Normatividad
Ley General de Socciedacdes Mercantiles

|

MO H R -
|

.— Ley Orgdaniica de La ddministiracion Fablica Foederal

G.- Ley Orgdanvica de los Tribunales de Justicia
10.-healamento para las Institucilones Bencarias
11.-0Ordenamientos de la Comision llacional bBancaraia
12.-Keglamentos para las Sociedades con valores 1nscritos

huegrstro Nacronal de Valoross e Intermediarios

T.-0Ordgenamientos de la Comisidn Macional de
14§.~Ley de Opra Fubitica ¥y ou Kealamentoo

en .el

Valores

NORFAL URBANTIS T ICAE QUE LOGUL AN LA VALLALCTION:

lLey Goncral de Azentomicntos Humonzs

. lLovye s para 21 Dezarrclls Urbono en el DLJ.F. vy Entidades
tivas. Cat.-Lirous.

|5 M e
|

Fodor a-

.= bBoglamenton de zonificacion
- Frogramas oo Desarrullo Urbano

Frlanes Municlgoaias v Estatalass de Desarrollo Urbano
Doerclarciorias Je heservas Terrztorialoes '
Peclarestorian Jdoe Ucooo v Deostinoz

M~ bl
!

- P'ruyectos Urbanicslicow,Turisticos,Industrialoes vy de Servicios.
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Concluvendo esta primera parte.podemos docir que actualmente el ejer-

cicio de la profesion valuatoria se encuadra en Lros principaloes ta-
pos de operacilones:

a) FIDUCIARIAS:. (Son aquellas operaciones bancarias que requieren
de conocer el valor de una propiedad ralz.para ga-

rantizar los creéditos que las Instituciones de Ban-
ca Maltiple otorgan.y

Vigllancia: Comision Nacional Dancaria

b)fBURSQTILES: BSe reflere a las operaciones de las empresas regis-
.tradas en la Bolsa de Valores por medio de accion-=
'es variables o de renta fija. Fara ello se valuan
cada ano sus activos fijos por medio de la Reex-—
"presion de sus Estados Financieros.

Vigilancia: Comisién Nacianal de Valaores

c) GUBERNAMENTALES:SDn,Las gue se refieren a los Inmuebles propicdad
del Gobierno Federal,: a los gue renta por moedio de
las Justipreciaciones de Henta, & los gue decomisa
por Ccausa de utilidad publica ¥ on general todou lo
que compra ¥/o vende, asl comoc las 1ndemnlzaciones.

Yigilancia: Comisidn de Avallos de Tlienes Macionales CARIN

For 1o anterior podemos Elésificar la Propiedad en tres grandes’
grupoy gue son:,

1.-FERSONAL O FRIVADA
2.-FROF1IEDADES TANGIBLES E INTANGIBLEE
.—~PROMIEDADES DE USO GUBERNAMENTAL

LA PROFIEDAD RAIZ:. ! romini1o «cobre un bren como doroocho oriqginal so
1n1cia ceendo €1 hombre mvaer Lo Liompt y Lrabaao

para oblenor una coLa gque pucde usar.

SE FARTE DCSDE:

Epoca f'rohiztorzea Pabalonaa agepto Mowme=-Tore Tabt oo que contliomse 1o
fundamsntcs del Derecho homano-Edar 4~d‘4—51 M“’Caﬂtlli“mU*'O‘ M- 1=
Crataz--La Locuzla Clesitca de Adam Sos vhoPiod Lhes (Dovseg Ricoardo Bositrot
John Staoart, VMoo Turnza oy ard Thersa-bo Loctecla Ao v aoza con dhoeanger oy
von bWicser-La Eocuela doe Equilibrio que ce deraiva oo la cbra 4o Alfra

Mershall-La Eccucla Neoclasica y Ja flicro » dlacrceoan.amla.
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I1.-METODOLOGIA PARA ESTIMAR VALDRES

PREMISAS BASICAS FARA ESTIMACION DE LOS VALORES

El conoccimiento del valor floico o nelo de repouviciOon de un inmueble
es importante para una opeocraciin do compra—-venta o de arrendamion Llo
en la medida en que permile incorporar a los activos ese importe,

El valor neto de reposicion de un Inmueble permite evaluar la altoer—

nativa de inversion,
valor para

fijar cl

1 Su Cana. de uwn edificio o vivienda

una compra-venta.

Nueava , O

MALOR F1SI1C0O O DIRECTO:

caso se adoptara el lote tipo;predominanie
zona o en esa calles Se a=sntara el UAlor
que resulte del analisis de la sirwotigadion uely
mercado inmabiliario ponderandola can loo datos
ecstadiclicos comparables. !Soe aplicaran los Gota=
res . correspondicntos que «..uuzcan al valor unia-
tario aplicable al lote en estudio.

Existe una formula practica FARN ELEFAﬁfdﬁ-R-SULﬁ

TANTE DE TIERRA:
FRe = FZo x FUb x FFr x FSu !
De dondie: Flke = Factor rcosultante de tierra
FIo = Factor de zona
FUb = Factor dc ubicacion
FFr = Factor de frente
FSu = Factor de superficie=(FRLm=SLo/SLm)
tos foactorec oo oblienen:
T 1 PO DESCR1IPCTITONMN FACTOR
FZo Unigco frente o la callie co ncda. 1.00
Hinegrar tve b v ol e g t0r o oo
tieneg frente o la galle oo mpoda. 1.800
Al mongz uan frente =& ovenida. S Tt
Sin froermte a calle =1gema. 1.0

Al monos un
la callae ae
Unirco froente
secundaria

il

fronte o
moda o a un

cupericor a
asrque o plaza.  1.20
o todws & calle anferior
a la calle de moda. Q.80
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Fub Sin fronle o via de corculacion. 0.7
Con frente a una scla vioa do carculac. 1.00
Con fronte a 2 wvwioq oo corontlacin. 1.1h
Con frente a 20 viag dos carculacion. 1.5
Con frente a 4 viau de cairculacrdn. 1.3
FFr Frente igual o mavor de 7.00 mts. 1.00
Frente = o + de 4.00 y menor de 7.00 mis.0.000
Frente menor a los 4.00 mts. 0.60
FSu . RLm = Kelacidon con el lote moda
SLo = Superficie del lote gque se valua
SLm = Superficie del lote moda
Formul o: RLm = SLo / SLm
TAEBLA:
RLm FSu RLLm FSu
Haasta 2.00 1.00 De 11.01 a .00 0.80
De 2.10 a 7.00 0,98 De 12.01 a 17.00 0.76
De 2T.01 & §.00 0.96 De 17.01 a 14.00 0.76
De 4.01 o 9,00 0.94 De 14,01 a 13,00 .74
De 5,00 a 4.00 C.%2 De 15.01 a l16.00 - 0.72
De &6.G1 o 7,00 LO.F0 De 146.01 a 17.00 Q.70
De 7.01 a B.OCG 0.08 Do 17.01 a 18B.00 0,48
e B.ol a .00 0.86 De 18B.01 a 19.00 0.&56
De .01 o 10.0 Q.84 Le 19.01 a 20.00 0. 64
Do 10,010 1.0 0.82 En adelante 0.6%
ALLA | aia LA SURFERFICIEC DE LOTE mMODA
CLMvi T 1 F O SUFERFICIE LOTE mODA M2
S Habitartional hasta 50 hah/ha. 1,000
bil Habiitacionatil hasta 1l haeb/iha. 500
T Hobitac:ional hasta T30 hab/ha. 250
Fi tiabitacional hasta <) hab/ha. 123
bois Hatrtociaon Flurifiamrilor &LE00
T2 Habirtac:aonal crazreloics hasta 200 hifha. 250
LATR! Habhlttaci1onal c/zcorvrocios nasta darr n/ha. 175
MO LHT Mobrtacional cen 1nlaltraia anrzelsds S0
FTVD 0TS 0L TACi et IRAGLS L e 4 ZI0rslCA0Os vl S Tl
v Incustras voecinald Qs
14 Industiria alsleda 2,00

HOTA: L. FACTOR RESULTANTE DL LA TIERRA NUNCA SERA MENOR DE G.40 i

10
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b).—-DE LAS CONSTRUCCIONES:Fara la valuacion de Jas construcciones de

————————————————————————— acuerdo a su descripclon ¥y clacificar won,
y a los valeores estudiedos e investaigedos
en el ramo de la Construccion. ue deloermi-
nara »1 Valor de Repowtcion Fluevo doeo cada
uno de los tipos do consuruccian abroervado
Este valor V.R.N es considerandolous nunvos
y deberan actualizarso poeriodicamenlbe.

El Valor Neto de Reposicidn V.N.R e ob——
tiene aplicando al V.R.N los factorez de
deprecracion corroenpondienleos por voda ——
agotada y su vaida Glal remancenie V.U.R.—

FORMULA FARA ENCONTRAR

ELL FACTOR DE EDAD: FEd = [{0.100 x VUT) + (0.900 x VUR;1/ VUT
De donde: FEd = Factor de edad de la construccidn
VUT = Vida util Lotal doe una vdific. nueva

VUR = Vida dlil remanente
Vidas Uliles Tatales sigqun sus acabados:
B MB ME MA L
a0 &0 70 73 BO =  finos de vida

Calidat¢ de los acabadost

Do docode: bh = Eajla
MbB = Media Daja
ME = Media
MA = Media Alta o Semilujo
L = Lujo o Alto lujyo
EJEMT LG
Casa habitacion con Edad - 30 anos
Vida Util Total = 80 aros
Vida Ut1l Remanentes= 30 afros
For 1o tanto:
FEd = ((0O,100 % BO) + (0G0 « S0)Y) 7 30 = Q0.6679

En lov cascos &n que evistan fectores de deprociacion debido a

A Comblos
de cutilo o moda do la odificamion e me tontidoer  an aaomisa  Crmo

factores ¢go obrolescencia funcional y/0 economicav.afoctaran al Va-
lor Ficjico on 1a construccion anl como al lerreno.
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c).—VALOR D& CAFITALIZACICH LE RENTAS:

El componente mas r1mportante para determinar ol valor de capitali-—-

Zacici: ew ol Yalor Comercial de la Rentas vy dste we obticne meddaiante
una =xheustaiva 1nvestigacidn do renltas on 1a rona para idenlof car
las ofertas vy demandas exlstentes en operaciones reales reali-cadas.

Fara wllo se deberar tomar on cuenta los aiguionbes concoplon:

a) Rentas reales v efectivas = o que produce el inmueble.

b} Rentas estimadas de mercado = Resultado de la investigacion.

Para determinar el Incice de Capitalizacion existen diversaos

proce—
dimientos que los podemos cxpresar a continuacion:

a

METDDC TRADICICNAL::

Este método establece que el lndice do capsitalizacidn de un blen raiz
resul ta de considerar los i1ngresos nctos anuvales gue produce y se se-—
leccicna la tasa de capirtalizacian (que hagy rentable el

1nmucbloe.
Generalmente los Bancos establecen la siguiente Tablacs

COMNUCEFPFPTDO 7 DESCTO. TASA, CAPITALLIZACZICN

Casa habitacion 20 a I8 De 7.5 % a .00 % -

Vivienda pluritamzl _ar ©

t1n olevador. 25 a 10 B.O X a 10.0 %

Edificio con glevador 0 a I5 2.0 % a 12.0 %

Comercios 30 a IS5 10.0 X a 12.0 %

Bodogas 1% o 20 12,0 4 a 13.0 %

Estacionamientos El1 1% 12.0 %

Terrenps baldias El 10 &.5 %

La copresion santemitica aplicabloe eo Ja arqguienlao:s

Valor deo Capital:izociocn 2 foata nevla anua] /7 Tasa de Capitelicsacion.

EJCHILD: M2 rentabiles = 1, 700,00 ol Bonta estimada = 50,000, 00/m%
Fkenla brutas ewt:imada = 17000 o 150000 = L LT OO0 G, 00

Monogn 25 W descuentoss §HGCT OO0

N T SRR S YR L IR IR PN RO | = LAY

Ffenlte nirle anual (por 12 meses )= 34587008 i) 00
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For lo tanto:

Tasa de Capitalizacidn el 12 %

LILEB OO, 000 /4 Q.12 £X,5900° 000,000 .00
Valor de la Capitalizacion: $£3,700°000,000.00

De dondiz:
£3,900°000,000.00/ 1,200 M2 = $3°250,000.00 M2.

OQue representa el valor capitalizable por M2 .
Ahora bien, si nuestro avalldo fisi1co 1otal noo

representtd lo cantiadad
de % 3,400°000,000,00, quiere decar,

que el inmueble es rentable,
METODAOLODGIA PARA ENCONTRAR EL CORRECTO PORCENTAJE DE DEDUCTIONES:
Se estudian las deoducciones que afectan al inmueble:

1.-Por vaclioa. Y¢ concaideora que o1l inmueble oo desocupa un

promedio
cada arno cuon 1, 2. O O 4 meses:

1 mes / 12 meoses = 0.087 sobre la renta bruta estimada
2 meses / 17 mioses = 0,166 sobre la renta bruta estimada
I mewog / 12 meoses = 0.230 sobre la renta bruta estimasa
etc

Si son I anos seria: 1 mes /04 moson = 0,040
S1 son L oaros seriazn 1o omes /56 moesers = 0.008, etlo.

Por el 1Impuesto Predial. ©£1 rmporie anual oo divide entre 1o 172
meses y ol reszultadgo e viwvsde entre la renta brule mensual:

Eoomplo: Frodial amnual 1200,000. 00 /7 17 = 3175,000.00 mes
Fontloa bruta menzual = 17 500,000, 00
Do dende 175,000 / 1 500,000 = 3.05 deo la renta bruta.

3.—Por Conservacion y Hantnnlmientc{.:‘,.- concidera para la conslrog -

c1C: v oty bl LT para o ea by ipetioos
Cor.creacilnn onaand i/ D e e 2 QLTRAT sobreo ol o valor oy Lo
ed: frosnrav.s s Ve ol ey 0l angroean Dento oscil oL e oo 0L T
de! c.lor ¢ la concterucciéen, dondeoemor. 2 longe e

Oy 37 o 0 00 - 570 porcentale do la conaorvaClonr dantial.

Consurvocicn coatazs NN
ADO 52.350
2 Afos 26.04
2 Anos 17 .36
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4.-Por Administracidn.fCuncoralmente las empreosas inmobiliarias cobran
desde el & % hasta el 12 % mensual sobre les ingrcosos brutos que

genera el 1nmueble ya que se paga el agua, luz. aseo, etc.

El porcentaje a aplicar a la renta bruta mensual gqueda a criterio

del perito valuador s1 no se conoce este gasto y se tiene que os-—
timar.

5.=-Fur vepreciaciones Fiscalec:
(O0.00142 '*x 100 x O.008) x 100 = O0.33536 s=obre la renta bruta moncual

&.~For el Impuesto sobre la Renta.De wcuerdo a la tarifa del Art.80

de 1a tey vy agaptanduia *n Tunclion del salario mlnimo drario en
el D.F., o en la Zona en su casC:

VECES EL 5.M.D. PEL D.F. % DEL I.S.R.
______ Hasta 13 veces  9.4a

Dee 12 a I8 voCces 11.80

De 28 a 54 veoes 14.1646

Do 94 a 00 veces 18.88

De 800 o 104 veces 22.42

Do 104 8 140 veces 29.50

De 160 a 1000veces 1B84.38

De 1000 a 3000 veces ’ 921.E88 etc.
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II1.-ETAPNS DEL FROCESO VALUATORID

METODOLOGTIA

Normalmente llevamos & cabo un avalug

teanrrollando Jas siguiroentes
activicades:

l.-Definmicion del problema. PMoliveo dol avaldo.

Z2.-Ezstudio preliminar. Su problematica.

J.-Frograma de datos.Recopilacion de toda
4.-0bltencion de Jon datos.
S.~Clagsificacronr ¥ analiais de los datos.
&L.~Estudio de los valores aplicables.
7.-Estudio d2 las deducciones

-B8.-Estudio de “ de descuentos

Capitalizacion por Rentas.

la intormaciin.

a terreno v construcciones.
y tasas de capirtalicecion para la

F.-Esludios ce mercado en valores de construcclon, tierra ¥y rentas.,
1O .Reporrte final.

1.-Los motivos del avallo pucden ner:

l.a.-Conocer el valor comeorcial del Inmueble
1.b.~Parea evfectos fiscales (I.5.A.I.)

l.c.-Para reexpresion de los estados financicroy
l.d.-Fara SOQUrOn

l.e.-Pa:. v« tlpuiLvras o creéditos bancarios
l.f.~-Fara peritazes en Trabunales.

l.g.;Fara peritayes Ecologicosn

ho-Fara pfectos Catastrales

1.-Fara Planes de Deserrouito Urbano.Turistiticos,etd,’
j.-fFara muna)§§~qé caza, Joves v Dora. oo Arte.
F.~Fara la mdministracion Hablica Federal, cte. esicd

1
1
1
1.k

2.-%c elabora el estudio preliminar con el fin de conocer ¢l
monto del treba)os solicirtaco, o] motivo vy

Su oproblenalaca
derterminands ©1 mertodo de avaluw quo deba

LA AR I g FY g

2.-Se elabora ol plan de trabajyo 1ndicando lao
gol repcmte, lLiompons Y o gAastos por
con el i de racanL ]l ar

partes escenciale
vaalicws lesapedo e, e o vron
Covcior Ton nivfear o e Gt oo s ey ey =

Lo paro la olatoracion do o un contralo, o g0 cano.
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4.~5c elabora la oblencidn de datos gonerales vy euspectficos:

4.1.-Antecedentes
4.2,-Caracteristicas Urbanas
Z.—Caracteriuvticas del terreno

4.4.-Elementes cohstructivos

4,9.-Avaldao Figsico. Del {oerreno.de las conastrucciones e
Instalaciones Especrales

4.6.-Velor filigicu 1otal

4.7 .-Capirtalizacidon por rentas

4 .8.-Feporte vy Canclusiones

4.9.-Estudios de nercado de valores de tierra, de construc-
cicnes y de rentas en la zona.

5.-5e clasi1fican los datos y se analizan para ponderar los meto-

dos de avaldo para vl cago:

S5.1.~-Metodo de comparacidn y/ o anhlisis de ventas

5.2.-Metodo de ingresos,gananclas residuales o rentabilidades
92.3.-Meétodo del costo por sustitucion.

La explicacion de eslos mditodos 1o veremon en el Capltulo do la meto—

dologl., de 1a anvestigacidan y estudaion de mercadoa.
6.-Fara el estudio de valores podemos considerar lo siguiente:

6.1l . -FPresupuesta detallado que s preciso y confirable

L.Z.Costo combimado de costos indirectos y darectos

6.2.-Costo por M2 o M5 wegin ol Lipo de edifticacidn

L.4 . ~Costos hislodracor. que e calceculan aplicando londices
para v actualizacion.Sive proryoecta el cowsto antiguow do
adguisicidy a la fecha actiual del avalio

.5.-For vl sistema de clamaificacion ya uur hay consiruc--
cLones en drseno ¥y epCltlicaclon qQue son similares con
valores unititarios similarevs., Este si1stema se aplica si
tiene las caracteri<tscas bDanilcas sigulentes:
6H.5.1.-Ti1pc CCc di1Sermc ¥y Wwzo
6.5.7.-Tipo de construccion

L.O,.2.-Clase v calidad de acabados y

6.5. 4. -Superficie construida.,

Hobho-EY mvtodo Je Ingreso e estima en términaoas de canticad
calid-wl y duracion. Lo convaoerbe en un valor prewento
de mercaeao:
bH.b6.1.-%e realiza una estimacion del 1ngreson to!al
G.6.2.-%e lleva acabo un anal va1s Yy una e2stimacan

de 10w gastos de op@racion
6.6.7.-%c selecciona el método aproplrado de cap:itaeliza-
€ron con la estructur. doe los tontoreses
L.5.4.-%e establece el caloulo del walor capitalizabie

16
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IV.TFACTDRES QUE AFECTAN LA VALUACION.

[ ASPECTOOS;

POLITICOS Y SOCIALES:.

Cada vez mas las comunidades adquieren conciencia de la necesidad de
respetar los reglamentos de construccion y la normatividad doe los
desarrolles urbanos y/o0 usos del suelo. Cada dia las Jduntos de Vecoi-
nos adguieren mavor amportancia en cuanto & laws actividades que e

desarrollan en los conjuntos habitaciromnales. editicios en construc-
cién, wdifrcacidn de los servicios en la zona, etc.

Ello hace que el factor de analisgsis del valor comeercial doe wna edi-
ficacid reculte diticil de ecapresar pes lo que es un prodoc to de
una comblnaclon de elenentos variables en el tiempo ¥y 2l espaciro.

Sin embargo exi1ten peritos que las pueden identificar debido a que
ctonocen muy bien su comunidad., lo que no es fTacil en ciudades guoe

se conslideran grandes. Por ello se deben conocer los planes de dess
arrollo urbano de la zuna que va a ser estudlada tritlece e progsec—
tos municipales [} pravados que 1nciden en los valorea comerciales de
la zona.Ciertamente es necesario ¢wvaluar las pouwibilidadens
esns proyectos s lleven a cabo, pero el solo hochyny dee
hace que se eleven los valores comerciales.

ther e
CONOUCLrion.

ASPELCTOS JURIDICOS

tos antecedentes vy condiciones actuales de la propiedad de wn bien

raiz son importuantes para enalizar ol valor comercial Exinteon Fac—
tores gque anulan los valores coumerciales, y éstos son:

.~Terrenos ejidales,comunales o del dominio pablico./de la Fer~

deracion quo por su naturaleza no se encucenbran on mer cado.

2.-Terrenos anteriores que fueron expropiados; por causa de uti-.

»
lidad punlicua;y gue SR Leamen be piusnden ser vendados en tanto

ce mantenga su UsSC compatible para la utilidad publaico.

Z.-Terrenos originalmente del dominio pubLlico o. .privado’ de lag

Federacion aus~ se tranamiticron en propicdad FERD con res——
Jtrlcciones w €] USO Uws wuui®

4.-Terrenos con uso del suelo res trxngxdo a re;ervas ECOlDQIFd‘

€spac1os ablertos, uso agricola o foreowtlall ys o similore .o

.~Jerrenos con limitaciones reglamentarias en densidaed de la
poblacion o la i1ntentidad de la construcciron, o por el fe--
glamento de Construcciones del "lugar que se tratel
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&.—Por donaclones, areas vurdes, areas de estacionamiento,ctc.

7.-Por el cambio de uso del suelo o régimen de propiedad.
B.-En general todas las disposiciones relacionadas con los re—"
glamentos municipsles v/o estatales.

'‘ASPECTOS ELOLODGICOS:

Adgulerocn mayvor relevancla cada dia en el comportamiento del mercado
inmebiliario en las ciudades grandes y medianas, Y& gue s un compo-
nente Jurldico on el desarrullo urbano ¥ que hay gue vigilar ya qguoe
ello nos puede atfectar seriamente el valor comercial.

La Comisidn Nacional Hancaria hace hincapié’en tomar en cuente la ——
contaminaczidn ‘ambiental ya gue cuando e cuenta con altos grados de
ella, so requieren los servicios de

técnico especralizado para gque
indigque eon su dictamen ol grado de

contaminacion. kot a3 debe tomar

muy ©n cuenta ya gue eg un aspecto que defainlitivamente nos afecta.

ASPECTOS URBANDS:

Debemos tomar muy en cuenta como nos afoeoclan los
elementos que forman parte de la urbanizacion
ya gue s:in ellos como servicios publicoo, hace
valores:

valores aguellodn
y el cntorno urlnano,
guae se desplomen 1o

.

-

alEl agua potable, red de distribution,tomas domiciliarias,.ectc.:
biDrenaje y alcantarillado, redes d» recoleccian.,fosas.etc.
c)Fa electraificacaion,carenclia de suministror

dxﬁlqmbrado piubrlico., usicstema de cableado, posteria, etc.
e[Earamentos de vialidades,guarniciones de concreto,

fibBanquetas o aceras,su ancho es importante v su material
gliVialidades,andadores,calles,avenidas,su ancho y tipo,
hiFavimentos,su material o sl son de terracerias

1)yotrms zervicios, redes terefdnicao.de gas. bratamiconto de
daUuas,.recoleccion do basurasvigrlanc:a, btranwportes.oto.:

JIiEguipdimiento urbano.morcados.oervicios,plazan,parques ebo.

ASPECTOS DE OFORTUNIDAD:

Este valor resulta del analicrs de beneTicios o periuicios gue ro-
‘porta al comprador y/o vendedor de un 1nmueble en funcidn del) --

18
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tiempo, la ubicacidn y diuero.

For lo tanto, estamos

hablando de técnicas que nos
librio en la relacidn

cosios/boeneficio aceplable,
el vendedor, yengrando ocpciones con
tiempo.,ubircacion y diwchio.

permitan un egui-—
para el comprarfor o
las diferentes componentes del

Finalmenle conduce al owlablecimiconto de
precios, ..iniman convententies para el prop.aelario y maximos adecaados
para ol vendedor.Tode llo en funcidn de cotas varsableo moncoonadas.

V.-VALORES DE LA TIERRA

F—

LA VALUACION DEL TERREMD URBAND

El obicetivo de este capliulo c¢s el de presentar los aspectos gonera -

les para la valuacion de lerrenos de proparcdad praivada o del dominio
privedo gubecrnamental, con propowuitos urbanos.,

Ahora bien,en la metodologian para valuar un terreno se deben de

tomar
en cuanta loo siguientes conceptoss

l1.-Usps del suelo.Planes parciales de desarrollo urbano
2.-La comparacitn direccta de ventas
T.-La abstraccicn. gue 5 ol recultado

de restar al valor total
el costo de la ctonstruccidon (En el caso antorior)

4 .-La capllal:;zacion de renta del terroeno

L.-El wvalor recidual del terrono

&6.-0Ofertas en periodicos ¥/70 archivo de valores de tierra

Para mejaoras en el predio:

dA-—ror comparaclion dirceclta on el gue

e debe 1omar en cuenta Ja
fecha. su localizacirdon vy grada de

conservacion

L.-For multiplicador de la renta bruta el cudal se bava on fque
se renta A un preclo comstente 1N desccupaciones. Es 1gual

al resultlado de dividir e] precto de venta entre el ingreoso
bruto anvcal, oo decar:

tultiplicador = Precio de.venta /7 Renta bruta anual

(Esta miusma tCrmata vie pnieedde aplicar alilrrzando montos de rontan ol
mes di algunocs departamentos en un 021 flc10, ya Qque ND se tiens ocoe-
“0 & toldaas law rontas, realirando 1oz ajustes resoectivos.,

Estos dos motodos se deben comparar con los valores observados en el
estudio de mercado.

19
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h}.-Tipo de construccion existonte. waturacion y transtformacion
de zona, sus aspectos climatoldgicos y ecoldgicos.

1}Y.-Valores comercialtes en la zona, ¥y verificacion de low
res fiscales y/0 catastrales del predio.

valo—

jl.-fAplaicacidn de Lo dormula para el resultante de la tierra r
ccnocer su coeficiente de castigo o premlio.

k).-Fotograflas del terremno en f(orma panoramica

ERMIMNACION DEL VALDR MAXIMO DE LA TIERRA:

el proyecto de aprovechamiento identificado y analizedo, el
1to dobera Jdelerminar lo siguaoente:

1.-lLos productos finales para los diferentes usos estudiados,con
los valores por MZ, su afectacian y su vaior rcal por M.

2.~ En su caso los costos directos e indirectos, su utilidad an -
tes de los impuestos s1 se trata de una promotoria y do acuer
do a las tasas de rentabilidad.

I.~Canclusion die:l valor maximo gque se puede pagar por la tierra
utilizando el método "residual",
4.-Cabe hacer la aclaracidon que fn casos

de terrenos no Sse ocon =
caideran vidas totales ni1 vidas

remanentes nl depreclaciones

anuales y/0 acumuliedaus. Su valor de Reposicildn Nuevo o35 wqual
a su Valor Nets de Reposicion.

EmnmPr L D:

reno bLaldlio Tarmando entrada o doos calles. con valores e calle
arn el ostludio die mercado:s

le principal a  $500,000 M2
le zocundaria 3 31200,000 MO

cagiLon: Ave .Morelos No.245,Col.EBalbuena

erficio wogun escrtturan: 00066 My
s1dad outorizada: 400 hak/he,
tensiaad de constlruccion: b hara hoante LU5 weces arva T.
cel Luclod H3.-Hati1tacional hasta 400 Hab/ha
con 125 MZ lLote Tipo

mula pura vncentrar el valor medio: Un

ovaedio con dow Troenbee,
valores dgrierontes ge calle, sin

cslar on esquinas

= [a «x (a / a+b)) + [b x {(1- (a/Za+b))]
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De dondoe: (‘.@0,0d() x DQ0.000/0300,000 + 200,000)
+

(200,000 « (1- 5S00,000/300,000 + Z00,000) = $431T,000 MZ
Por lo tanto: Buscaremos el Factor resultante de la tierra

FRe = FZo « FUb x FFr «x FSu

Hacemos agul referencia al capitulo anterior I1

sobre la e<btimacion
de los wvalores:

Fic = 4G.80 For tener dunico frente a calle inferi1or & calle doe moda
FUb = 1.15 Caon frente a dos vins de circulacibn

FFr = 1.00 For ser mayor de 7.00 Mts.

FSu = O0.92% sS=====3==3)

Relacibn del Lote Moda vy Lote a valuar:s HA4
Siendo el H4 = a 125.00 M2

RLm=SLo/SLm es 1gual a 750 M2/125 MI= &£.00
De ‘donde: (1-((6.00 x 10)/ 730 M2))= 0.92%
(2)(1)1 Se puede obtener el factor de SuperTticie médiante esta

formula, o bien, mediante la lectura correspondiente de su
Tabla. ’

{2): En este caso eoxiste castigo por toner una Superficie mayor
que el Lowe Foda b de 125000 M.

FRe = .00 « 1,159 % 1,00 x 0,92 = 0.85 Coeficiente
AREA 142 ValLOR MT COEF. VALOR REAL M2 VALOR FARRCIAL
750,00 $2415,000,00 ©.85% $351,050,00 263287 ,9500,00

VALDOR FROPORCIONAL DEL TERRENDO EN N.R.: $263°288,000.00

En el L.F. 3e uwtililzan Jloz Frogramas Parcirales dz2 Desarrcllo Urbano

corre_.oondrentes a cada una de2 las 16 Delegacioney polliicnu.onstasg
son:

Hlvaro DObrogon Iztapalapa

Azcapot-alco Magdalena Contreras

Benito Juere:z Miguel Hidalgo
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Coyoacan Milpa Alta
Cuajimalpa Tlahuac

Cuauhtemoc Tlalpan

Gustavo A. Madero Venustiano Carranza
I-tacalcoe - Xochimllce

Estas son instrumentos de planecacidn qus detallan las condicionantoes
del uno del suelo en cada una de las Delegaciones, ol ndmoero de wvio -
viendas que se pucden construlr vy la cantidad de M08

e conutruccidon
que puvcden alojar

los predios tanto particulares como pubblicos.

El Uso del Suelo ¢s 1a actividad a que poidran dedrcarse los predios
que s encuentran identificados en la Tabla de Usos.

ta Densidad de Vivienda v el ndmero de viviendas que podran constru-

irge vn un predio dependiente de su superficie.Esla
pla en 1a Grafica para ¢l Calculo de
cuantificacion.

norma se con bten =
Vivienda y en las fOrmulae para

La Intencidad de Construccidn ¢ el ndmero de M2 de construccion no

habitesuwional Que pucde comstruirzse con un predio dependicondo doe su Su-—
perficie. Esta norma se encugntra sernalada en las formalas

para el —-
caltcocula de M2 por predio.

Estos Programas permiten:

al.~lmprimir a la propiedad privada la modalidad gque dicte el

interes
pibhlico con el fin de

lograr el desarrollo adecuado de la ciuwdad.

b).-Detoerminar las reserves toerritoriales para oatisfacer las negeai—

dates de la poblacizon por medio de wu w50 o dewstino vy las,

ctapas
para su desarrolloo.

€).-Froteger loo =iti0s patrimonilales,historicos ¥ natluraleg

b I

d).-Deltener el crecimiento horiztontal de

la ciudad favoreciendo ] —--
creoecimiento vertacel o canag

en qur las condiciones lo pormgton.
e).-rnpoyar la redistriyucion de lagn servicios piabhlicou vy dol enjuapa-—-—
micnito.

f).-Defanir leos derechos do via necoserson para la vialadad, ¢l trang

porte, los servicios v la intracoctructura.

|9
(L)
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VI.-METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION.

R ———

ESTUDIDS DE MERCADO

Este estudio lo podemos clasificar enm dos orandes rubros:

a).—-Estudio de mercado para valuacion de Inmuebles urbanos

b).-Ectudio de mercado para valuacion Industirial,

ESTUDIO DE HMERCADO FARA INMUEBLES URBANDS

1)18e investigan los valores comerciales de los terrenos en la zona,
y se vlabora la siguiente JTabla:

-UBICACION DESCRIFCION SUFPERFICIE EN MZ . VALOR FOR M2

2)5e 1nvestiga el valor fiscal indicando el importe (%) y la fuente
de 1nformacirbdn.

JI)Para el diserno de! pravecto el tamaAao de la poblacidn ().en su
caso y la fuente de informacicn en relaciion A la crudad 0 TORA.

4)Evaluacidn de proyectos de inversion, disponibilidad de crddito.,

zonavw prioraitarias vy ticmpo de oferta generado por los promotores
y los compradores finales.

35)Conclusiones del peri1to valuador.fReporte final.

Es necenario reconocer la existencia de.diferentes mercados que
influyen en la determinecion doel precio al gue e puede camprar o
vender un terreno, una construccion, un condominio, etc.,'stos e
definen por diferentes motivacliones:

MERCALD DE COMFRA-VENTA.Ls el mercado abierto de la oferta y la
) i demanda.(a) Se elabora un avalun para cono—
cer el valor comercial del inmueble para su
venta y/o (b)Se elabara un avaldo fi.caol pa=-
ra e! lmpucrcsto sobre adguilsicion de lnanueble
llamado 1.5.A.1. v lo manmejan los Notarios.

i

MERCALO DE ARRENDAMIENTOS:Es el mercado de rentas en casas o gdifif;—
€ci10s.En este casoc seo eclabora un -avalun Paré
Justipreciar una ronta.Dobido a la cdifieul -
tod pora doetorminar laos Uoducclonges guo doeue
bBacerzce a la renta bruta para que se convaier
ta en renta neta liguadaLsoc hon vaduadneos

para evitarsa ] trabdaio de realments calcu~-

larla, hacen —ws osSiimaciones en. 7w grg van
decde ©l T0¥ hazta el IZ00 v pocteriormnente

23
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aplican tasas de capitalicacaidn cque van doeu-
de el B.0OXL hasta el 10 % con el ftin de rauva-—
lar el valor de capitalizacidn con el valor
flsico del ainmueble.nnicriormente homon vie—

to coma v oblicnen las tasnas de producliva-—
dad vy los descuaentos.

Conociende ol valor flaico total del inmuebloe,

podcemes estimar la
renta bruta mensual

aplicando cualguiera de las siguientes formulas:

C e . Malor fislco x‘taga”intérégfangﬁl
1) Renta mensual = e . .

12 x (1—deducciones)

2} Renta mensual = Vf / N De donde:

Vf = Valor fi.3co del inmueble
N = Factor de productividad

Analizando:

MN= 12 (1- d) /7 d
v = we0UCClUnes
i = tasa de interes anual

Con ello podemosd 2laborar una Tabla "N“:

tipo 1nterés doduccirones globales
anual 15% 200 25% IOV I35% {407
o7 204 192 180 168 156 144
DLL% 185.45 174,54 1625067 152.73% 141.82 1Z0.91
kA 170 160 | 150 140 170 120
74 145,71 127.14 12°8.57 120 111.42 102.83
7.0% 176 176 120 112 104 =
YA 127.50 120 112.%0 105 ?7.50 G0
S 113,22 106,67 1G0 Z.7> B&6.47 an
9.0% 107,77 101.0% 94.73 B5.42 Bz.11 75.79
104 ) 102 76 T gs 78 . 72
ctc
EJCHMPLO: fim = vf 72 1 Cntances tenemos C= 12507 000, Q00 y N= 90
Rm = 47007 000,000 / 90 =

L2°777,777.78 renta bruta mensual

D
3
]

(VFicico x 1CQ2)/10 x (1--0.00)

.
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Rm =2 ($250°000,000 x .10} / (12 x .73)
Rm = $2°777,777.78 RENTA BRUTA MENSUAL.

MERCADO DE COMFRA FARA VIVIENDA:O en su caso ‘para que el éompradof .

’ 7 : - instale su negocio y le produzca be-
neficios.t

MERCADO DE COMPRA FPARA RENTA: Se destina a arrendamlentos o para

vender con algun wvalor agregado y

obtener un rendimiento del capital

invertido en la caompra del inmueble.

MERCADC DE INVERSION DE CAFPITALES:Es un abanico de opciones de colo-

cacion de capilales capaces do pro -
ducir beneficios con distintas ren—-
tabilidades compatibles con condi —-
ciones de riesgo.

En cualquiera de los mercados descritos anteriormente. el factor de
dispon:ibilidad inmediata o diferida intluye senciblemente en los --
precio- por los ecfectos en los beneficios ecsporados en la operacion.
For todo lo anteriormente descraito, el "Método de Mercado" se funda-
menta eon el concepto subjetivo del "valor de cambie™; aplica una com-—
paracion entre la propiredad que se va a valuar vy aguellas similtares

que han =i1do vendidas en fechdas recientes. Fara este método se Sigue
con los si1gulentes pasost ’

a) . ~RECOrILACION ¥ ANALISIS DE DATOS:

La informacibn evscencial hemos visto quee se divide en dos partes
a.l.~Recopilacion de opcionces.ofertas.ventas.

valores fiscaloew.,
investigaciones directas,

rentas ¥y precios reales de venta.
a.l.~Fuentes de informacion tales como periodicos.,publicacrones.,
avaldns hanceriog . intformacion Jdoe corrcdoroes..do vondoedoren,
anuncios directas.informaciones catastrales,etc.

b).—-SELECCION DE UNIDADES DE COMPARALCION:

S50 toman on cuenta elemontos de comparacion epvruprados,comm:

b.l.-Fara le taerra ] M2 o Ml del frente

b.2.-Fara la mejora el MIT tratande:e do edificaciones andustria
les o utilizando alguna otra unicad

b.Z.~E]l multiplicador de renta total o sea la relacidn

en tre
la renta bruta v el valor

~J
h
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b.4.-Ajustes raconables de los datos anteriores basados en
mercado y se ajustaran a Jla prupicdad en cuoastién.,

el

El Método de Mercado puede realizarse mediante la comparacion directa
de ventas, asi como a travées de la comparacion directa ¥y faclor

ticm-
po de vontas, si1empre rontableociendo vuna comparacioey con bas obeaorvae—
clone:s levadas a cabo on ¢l mercado para tener como resual tado, en

ambos casos, el valor i1ndicado ¥y llegar finalmente al Valor Estimado.

EJEMFLO DE UN AVALUO FOR VALGRES DE MERCADO: -

Se propone. valuar un departamento em condominio sin tener que valuar
todo ¢l edificio.MNecesiltamos conocer el valor por M2 de
en la focha en que se adguirio ol departamoento y oblener
actual para su valor actualizado:

construccion
el indice

Datos: Frecio de venta en el ano de 1987 fué de $23°500,000.00

Terreno: 730 M2 con indiviso de 0.1566

It

117.50 M2

Superficie construlda de 105 o

I

Valor de la tierra promedio en la zona 4 ,0003,00 M2

Valor de Mercado de lta construcciodon = Incognita X

~

Ecuacion: FV = (T x $MM3)y + (M2 x VYMe)
$3°5300,000 = (117.950 x %4,000) + (103 x YMC)
470,000 + 103 x VWMc
MM =( $7°500,000 - £470,000 ) / 105 = $28,8B57.00 M2

Analizaondo: a).-51 se conoce que el valor actualizedo de conmstruccidon

y terrveno tiene un promedio de $1°250,000,.00 para un 1nmueble siamalar
por M2, .

Entonceos $1°250,000 / (228,857 + 34,000)= IB.0434645L68 Indice

Por lo tanto: (102m” « 28.8B37 + 470,000 ) xx ZJE.044 = %133'153,429.00

Valor actualizado a la fecha .° !
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VII.-TECNICAS PARA INSPECCIOCNAR UNA PROPIEDAD

—
I APLICACION DE TECNIUAS ADLECUADAS

En nuestros dias el hombroe requiere de téecnicas vy procedimientos cada
ver mas agiles.precisos y confiables no solo para sorvirse a sl amiema
s1no tambieén. y fundamentalmente, para servir a los demas.

En el anbhiteo de 1la economia wurbana, la valuacaon de un Inmueble se ha
convertido en un mecanlsmo relevante que permite delimitar vy Jdetermi-
nar, tanto las i1ncidencias cuanto leos cambios de valor del suelo v la
edificacidon. Contar con amdtodosn de valuacidn analliticos que faciliten
la aplicacion aobiertiva de las diverdas técnicas en esta materia, es —
de suma 1mportancia conceptual y practica en el marco social do la ——
participacidon privada ¥ la accidn pablica.

For ello el papel qué debe asumir el wvaluador en 1o esencial como es
el saber inspeccionar una prapledad. es de importancia relevante.
Los elementos que conmscltuyen un avaluo sabemos que son:
Antecedentes )
Caracterlsticay Urbanas
Caracteriusticas del Fredio
Use y descripcicn del Inmueble
Elementos de la Construccion
Valor Fisico
Capitalizacian due FRentas
Conclusiones.
En los antecedentes es 1ndispensable conocer el Objeto del Avaldo,
ya que on este ctapa ol valuador dobe obtener del cliente la wayor

informacicn powible con 2l fln e 1ioegar ail Inmuchle a veriticar la.

Estos dotozs se obticnen mediantie una encuestas preguntado por rentas
Ccarachtoerialicn . dupodaiadloes . anwlaleaignes scopecrales que onga e

edifaicecithn holetos proediales y eacrituracydne.

TECNICA DEL "EXFRESOD":Desgraciradamente muchos valuadores utilizan es-
ta "técnica” llamada asi.porjue pasan poar la
obra, materia del avaldo.como un Expresw oin
fiJarse en todo lo que la rodea y sus mausria-

27
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Todo lo dejan al "ojc'y a su busna memaoria.
Lurgo tirenen que regresar porgue ¥ya no
reocuerdan lo qua vicron.Su pretocto
es saimple,"treoen demasilado trabaje v no les
alcanza el tiempo".Sus peritajles, s1 asi se le
pueden llamar,son restun-nedg que originan quoe
otro valuador los vuelva a hacer.

TECHWICA DEL GRADUADD: Aquellos pseudo-valuadores que por haber toma-
do un curso sobre la materia.pero carecen de
los mas elementales conocimicnlon Ldonloon,

"revisan" el
equivocan 2n
valores que
ponden a la

Concocuencia
el cliente t

dar por un estudio gue

clase de
el medio.

val

Lo mismo pod
que estan
pRro carccen
contar ontre
pilriencia vy

LA TECHICA DEL FIRITO vaALUNDOR:

Inmueble ge que se trata vy
las de congtlrucciOn y lag
estimaon para el

.

€361 -

Arean
avalu) no corres-—-
realidad del mercado Inmobillilario

de elloc,por mo tener practs

"_.L‘ - TE—_—
ien2 que pagar a vn perito valua--—
et correcto.De esta

uadores "graduados” hay mucheos ‘en

omes deocir de varias

vmpresas. —-—
curcloendo en ewla especralizecion
de lo mas clemncnnial como e o]
su personal a valuadores con e@r-—
que cuenten con Reglstro.

Ahora vaen, en esbte caplinloe aocboemos ver 1o gque un verdadero periio

valuador hace al lleger o valuar figrcamente un Inmuweblo:

lo-heconzcoer on oun didactro dee (00 mia.s o la redenda 1a zona on donade
e ubhica el Inmuchilie. Vor 1 oriten letreros de hente o Venta ce

1rmuecbles, depertamentos,

Liendas, servicios en geoneral, ctc.
VER 1a zona en cuwnto a 1a edifrcacion dominantoe.di o habilacie-~
nal unztamiitlar © plursfamsliar, de la.,2a clace. cuanlos Nl e
cxic-ten en las edifizacicones, $1 o hay pargues.,.plaros,cines, et
Inneer Lagar w1 hoy planey de decsarrollo urbano en o%a cona vy oZad g
Cu o que we s aferlae o neatra o valar de 1o Laerra yZ0 eduFroscfn
S oL ol suelacdonsacad o o intenshldad parortage.

SemDoboc s Goenag to toegr i el anmoebtogsus Tachad vs v anterioroes.

- . .

S.=5: Tk ara hagea dlamle rneds Lo acera aue foarme ol frente prines -
pal v e s orientoacior. v e bard ol nombroe b T o calles limiteo-
Tew ol jwrecdio,el nouabre de la colonia v su céuligo postal.Todo pa—
ra g wdentif Jcacion complota e vbroacan

T~

el predio.
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4.,-51 ecxistiera duda raconable en materia de la superficioe del torre—
no debido a que la escritura indic: una medida (0 no la i1ndica,se
han dado casos)y el propletario otra. Debera modar cxlornamenle el
predio y anotarlo en el avaldo. gue fue "por weodicion' .

S.~Lo miomo deberd hacer on cano do 1o conotrvuccidn., ya gue on aechos
Casos No se proporcionan 1os M2 construldos, des,contando Lo areas
libres tales como pozos de luz, patios,.cubow libres,etc.No asi ——-
aquellas que se encuentren cubliertos. :

G.~En caso-de condominios, s« debera anotar las

colindancias que apa-—
ren on las escrituras asi como ol

indivivso correcspondiontes

7.-Hacia cl interior- del inmueble, we anotard Lu doscraipesbn arguiiec
tonden y wu nLoLwe cleboera Lomar en cuocn o todos Tus elemoen Lo,
conforman los acabados, yva que estos nos fijaran cl wvalor
tivo de la construccion. S¢ anotard on gud conwrwle su

[RINTS
P
Cirmentacion.
su estructura, sun muros. sus plafones, sus techos, sus losas,etc.
E.-Un ol trabaojo de gablnete se vaciara toda 1a informaction doe canpo
y s aplicaran las toonicas para las dopreciacrones al valor cor-
reaspondiente, vy oact Plegar al wvalor del seaddon » concluanranes.

TECHICAH FARKA YALUAT!IONES INDUSTRIALES:

AU cueardo wvote Tema o materia vopecial de otro curso.es conventoente

conguee: en Ldrminos muy generales lo gue debe de emplearse al llevar
a cabo vrute tipe Zdoe avaldowo.

Genorolmenie se hacen estos avalaods para la Reexprosion de lows IData--—
dos Minancreros de layw empresas, aquellas gue cobt:zzan on Bolsa vy las
gque ne o haoen, pero per Ley, deben llovar a cabo un avaldo ancal.

Le Comi<aidas MHacional by Valores ogormiteoe goe cada dos afion soe prachs -

gques un Thvaluo Baewe” oy oen oo anos inloraedios e uwtalacen Dnodices

llamadun Inductriaices. Franibe ol emplea oo 1o indsces e bl vaa
O Loncn U Doico. ya e Goalos e refivren a Precios al Consumador.,

La valwvvcroy ol 1o, broaaen, ey oacbiwoy Traa Lienen woann Lasoe el doevaar -

PO o e oy saaurenites atlividages:

Jo-MRoacrurasy b Toes ras by s v docraneonbor, e amparan Lo bgogez o)
b
att . frjo, conocer oy o

¢ pcha do Soauisicriie o ocoo v dar i Ui

e S P T R R AT TR RS PRI TIS FE FUREE DR RPN O RPN IS TI VR ofe TRUNES LU SN AR N LY Y PR EPR T IO I
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IX.-De 1o ma, 1mportanic,. o4 llevar a cabo loa inupocoion ocular y @l
levantamieonto del inventario del cada uno de los bienes caon el fin

de conocer su mantenimiento,su obsaolescencias técnicas y econgma—
cas y 3u vida agotada.

4.-0btencion de cotizaciones de los equipos y propiledades nuevans para
tener el Valor cde Reposicion Muevo, determinando law depreciacion-—-
es correspondlentes, l1os derechos aduanales, de importacion, flotey
intalaciones,de diwueno, etc. con el fin de 1logar al Valor Metlo

e
Rrepowicidn. ques e el o valor del avaldoo

S.-0Olorgar ¢l Certificado de Valores indispensable.

Por Gdliimo.low avaldos industriales se iniclaron en México en la dé —
cada de los sesenta, mientras que en los Estados Unidos se comenzaron
a practicar hace 90 aros.Nuestros avaluos eran orrentados
hacia la compra-venta y
luadores tndividuales.,

basicamente
se realizaban en forma i1ndependiente gor va-

Actualmente las emp.-esas que a esto se dedican, muchas de ellas per -
teneccen a la Aszociacion Mexicana de Valuadores de Emprecas,
de técnicot especilalizados en los campos de la rngenieria mecaniva,
eléctrica, qulmica, efte.. yYa gue generalmente estan argantzadas o ——
divisiones tales como industrial, finmnanciera, servicios de actualiza-
Cidon., control de anlives, caldlogos, indices industriales,etc.

requlieren

Los avaluos industriales oo deben llevar a cabo do acuerdo a las ins—

trucciones gqu= aparecen en la Caircular 11-&6 de la Comision

Macional
do Volores (Bursalilew) ¥y gus tud elahorada

por una Crmision Tripar——
ti1ta formada por la propla Ccomision pMeciunal de Valoreo,
C1my Plhiva pcana des Valuadore e de Emprees,as y 1o
Valuadaores,an,.C.

la Aquzaia---
Socvaedad Jdoe Argu) Loclos
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VII1.-FACTORES DE DEFRECIACION
DE LO5 INMUEBLES.
I VIDA AGDTADA,OBSCOLESCENCIAS.

DEFINICIONES

VIDA UTIL TOTAL: Fep?esenta la vida que ruazonablemente se eapord

de una propledad Nueva wull Uass e SaPErlencias
promcdio tomando en_qog:lderacién el desgaste
la unsolescencia func;cnéij}"e;onbmica y los -
.riesgos normales

Z5 anos, 20 anos, 70 aros. 795 arnos para inmuebles.

7 aros,10 amros,15% aros, 25 anos,

-0 afos, ctc.
para bienes

muebles y/o maguineria y equipos.etc.

,VIDA FISICA: , El humero de afos de un bien guce durard ’fisica+
7§ ) R - = are

mente -tes que el ceterioro o fatiga 10 lleven &

& L= - m.me ¢ T — .

a und condicidn inoperante. sin tomar en cucnta

la obsolescencia funcional o econdmical

VIDA TOTAL: Es el ndnero dr afRus para propredades cuya vida
ha expiradg desde la fecha de construccgcicn
quisicion. hauta la fecha declarads como wnope--—
rante.En anmuebles es la vida e:apirada o edad --
cronologica mas la vida remanecnlo.

U=

Las vadas Gtylew de lous bicnes no pucden aplicarse a todas las indoo-—

trias nmi o todo tipo deo 1nmuebles, s muestran que

cllas no son defa-
rnitivas vy delben conZiuerarsc como un

promeulo razonable y normal.

PBSOLESCENCIA: Es un proceoo continuo que tiene lugar en toda
propiredad ficica como pordida toonica ¥ doe wvalor,
que puede deberce a le fluctuacion de precio. en
COMparacion e una propredad noewva, como 1 ol 4
do d¢ei doeterioroe,. modifircacion do dicero. L La
ce uap., divminucidt der e wtaledd o por o edled,

DETERIGRO FISICO!? HEE AR I

perdida do valor doravada dol dedgastefdoo—
integracion, unwo y la influencia climatoligica,

DEPRECIACION TEQRICA:K+w la pirdida.do valor ?utimadampbr Tormulas;
teorscaty taa como el Metodo de . Depreciacion LA~

nealisin el examen fiutico de la propiedad.
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DEPRECIACION DOBSERVADA:Es la pardida ecstimada en la anapeccidin fiei-

ca y Juicia personal de las condiciones comparada
con una propiedad nueva.

La depreciacion como <ie considera normalmente por

dida a traves de la 1nspecc:on tTisdca
inmueble.

el valuador, ea me—
perconal y la observacian del

La vida util total we basa en calificarciones de durabilidad de la —--

propicdad debido a sus acabados ¥y basadas en julcios de proplcodades
similares.

LA VIDA AGOTADA: Fuede scer o nd equavalente a l1a smdad actual. lUna

propiedad puede tener 0 ernos de edad cronolodgica
y tener realmente 15 afmos debido a su mantenamien
to o porque acaba de ser remodelada.bla vida datal
remanente puede ser de X anos vya que na ha agota-—
do el diferencial de ocus anos. 51 e3 con una vada
total de 70 arnos, no necesarilamente su vida rerma
nente sera de A0 anos, sino quizas de 55 anos.

DEPRECIACION MATEMATICA DE LA VIDA AGOTADA

Fara valuacion inmobiliaria generalmente utilizamon la siguiente eox-
presidn matemitica:

FEd = [{(.100 x VUL) + (.00 x VYUr)]

De donde:

FEd = Factor de edad o vida agotada o de deprcciacion
VUt = VYida ulil total
VUr = Vida utal remenconte
EJEMFLO: Un edificio construido en 750 M2
VUt = 70 aros
Edad= I3 anos

VUr = 45 anros

LGO0 o 45 = 0.46783714Z86 Factor

de depra2ciacziln.
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FPor lo tanto en este ejemplo:

AREA M2 VALLOR M2 V.R.N. VALOR V.R.M. FACTOR VALOR V.N.R.
750 $£1°300,000 $975° 000,000 0.68 £663° 000,000
V.U.R. {1) D.A. (2) D.ACUM. (T)YVALDOR FARCIAL MZ

&5 14" 723,335 +$2127000,000 +B804,000.00

(l1)La Deprgciacion Anual c¢s el cociente de dividir el valor netlo dey
reposicion zntre la vida (til remanente.

(2)La Depreciracidy Acumilada e el resultado de restar el valor neto

de reposiclon al valur de repaoosicron nuevo.

(J)E1l Valor Farcial por M2 es el resultado de divadir el valor neto
de reposaicion entre loo MY construidos. LUe obtivnoe como rewuld tado

de aplicar el factor de vida agotada de la edificacién al wvalor
de reposiclon nuewo.,

IX.-AVALUO BANCARID DE ACUERDD A LA CIRCULAR 1104 DE LA C.N.B.

| ' PRINCIPTIS

EFtica vs la parte de ta fi1lozofla que trata de Ia
la ¢tica profesionail es ol desempeno de
apartarse de las normas morales.

ejercilcio preserva do malicia las

moral, asi puacs,
la actividad profesional sin

Y normas morales son aquellas cuyo
acciones humanas.

En todas las profesiones ecxilsten diversos codiqgos

de é¢tica profesio-
nal, ecuwos cdigo .. no Lon Otra cosa que

la cnumeracaidn y enunciado de
una nerie de acdlos cuya eococucion guenda prohsbada

par las normas mo-—
rales. En todos los o doene

protesioonaloes exaste o) Codigo dee Ltica
Frofe_i1onal.
En toda protes:on proesien esagtir un sinndmero dee 1 altas vy detalles de
la ma-. darversa cobegparia, gues no o pusable hacoer ) vy cabor e un
ricgido s esconecbo S Odago. Lany gque geeecdan bato 1o vaigrlaneia de

Nnuestiro propia concloencia.

Toda 1nfraccion a i otica profecional trsc como consocuencla. tarea

o temprang, unae ponag o un castigo, pero la
inmediala e 1naplazable, s el conotante
ci1a.

nena me s, amarga, le pona
reproches de nuestra concien—

(O8]
L8]
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Debemos hacer un esfuor-co para depurar al maximo
ta ¥ cvitar que la aplicacion cucuela de nuewsiros oadigos. noa porms-—

tan cometer infinldad de faltas no catalogadas que mancharlan ouestro
trabajo frente a nosotros mismos.

nuersira condoac—

EFl ejercicro de 1a profesitbn dontro del
nos debera ervir de gula para dar en
gemejanics les corresponde.

mareco do la mas pura etica,
Justiicia, Jo gue a nuestroug

RESFONSNBILIDADES DE UN PERITO VALUADOR:

1.-Ser objetivo y competitivo &n su trabajo profesional

Z2.-5Su prinzapal obligacidbn y responcsabilidoad es con el cliente:

.~Sus trabajyos deben ser confidenciales y competentes
~-Su trabalro debe ser veraz, sin taluedadoes
-No debe servir a dos clientes sobre un mismo trabaljo

~-Nunca debe variar sus resultados numeéricos finales a
conveniencia del cliente

-Debera on todo momoento,
peritos valuadores,

JRM
HLHh) -

N
3

proteger la reputaciidn de otros
cuando se trate de un mismo cliente.

I.-Debe visitar floarcamente ¢l lugar del trabajo vncomendado

4.-Deba anvestigar, analizar y obtener los valores adecuados

S3.-fA1 contratar un trabajo por porcentaje, debe de cuidar que ello
no afecte su resuitaedo final, ya gue al estar prejuiciado, el
avaluo 7 e modzfreca el resultado tinal.no o validooMo ew Glico.

L. Nunca debeora favorecer a terceras poerasonasg modificando sus ovalilos

con vste fin, suprimiendo datos, falseando testificacicnes.etc.

Esto no es ¢tico ni1 oo profesional vy se expone a una denuncia v a
la cancelacidn de wu fRegistro.

7 .~Cuando una empresa valuatoria asiste a un valuador en un trabajo
y la firma regirstrada wve de la empresa, el valuador que elaoaoro
el dictamen valuatorro. DENMD firmar Junto con la Tirma roegasirada

B.-Un i"erito Valuador debe regirse siempre con Etica Profesional.

BIBLICGRAFIA

1)fAber i LLO :Canitalization Theory ang Thechniguass. ALS.A

S)Ale: ander HuoiMoasuring Doprocration 1n the Marr2t . ALS.A
IYAlico J.:The Appralsal of Machinory and Ecquipmeont.f.S.A,
4)Rabeosty Ho:Appraical Frocodores
DIComi-iteny e Awalune, e
GIComL i Hag ol

and Fraincaples.A.3.A
Hiones, MacionatoeosManuwa! e Valuaciron .

ttancorsanCrrcularosg 1105 vy 11049,
71Comivi0n Macional doe Valures.Circular 11-6 y BE-iQ.
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EL PROCESO VALUATORIO

Se entiende por Proceso Valuatorno, al programa de conocimientos
y actividades que realiza el profesional de la valuacion en la
solucién 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
ctasifica, analiza e interpreta. para la aplicacion de los métodos
numericos gue finaimente conduzcan al valor buscado.

Aun cuando un avaluo puede realizarse con diversos grados de
calidad, tanto en la investigacion de datos, como en su analisis y
presentacion del documento, el proceso seguido para llegar a la
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

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

- Objeto y destino o propésito del avaluo.

- Otras limitantes.

b) ESTUDIO PRELIMINAR

- ldentificacton de |la zona

- Usos y destinos autorizados Vocacionamiento.
- Documentacién 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 general y especifica.
. - Datos complementarios. Ofertas, rentas, etc.

Investigacion exhaustiva del mercado inmobiiiario.

d) CLASIFICACION Y ANALISIS DE DATOS
- Expresidn escrita en base a un formato-guia.

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

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

(Disposiciones de Autoridad Local).

e)l CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

- Expresidn de criterios
- Datos investigados
- Metodos seleccionados

- Aspectos relevantes, etc



f) METODOS DE VALUACION

Desarrollo de indices o métodos especificos:
- Métode 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.istros.

- Especiélidad y vigencia ( CNB )

De estos conceptos haremos énfasis en los siguientes:

IDENTIFICACION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD
Tomando en cuenta las diversas dlsposmioneé del marco juridico

vigente relacionado con l!a° actividad valuatoria, conviene

establecer una clasificacion de las diversas formas de propiedad:

{ Ver clasificacion en pag. siguiente )



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

FECHA O FECHAS DEL AVALUO.

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

'OBJETO Y DESTINO O PROPOSITO DEL AVALUO

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

Nuestra profes:on. como muchas otras, es altamente calificada vy
esta fuera de duda que el valuador observa las normas de ética
mas elevadas en todos sus actos, sostiene un criterio libre e
imparcial y fundamenta sus decisiones en su capacidad técnica.

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

( 1) Nota : A partir de 1993 se modificd el Articulo 27
Constitucional.



USOS Y DESTINOS AUTORIZADOS. VOCACIONAMIENTO.

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

En los estudios residuales, esta informacidén es determinante pero
desde luego, su aplicacion dependera de la disponibiiidad de la
normatividad en el lugar.

CLASIFICACION Y ANALISIS DE DATOS

-La expresion escrita de un avaluo, es un informe técnico que
contiene los datos a que nos hemos referido en Ios incCisos
relacionados en el Proceso Valuatorio. En &l se refieren asimismo,
antecedentes y caracteristicas urbanas, descripcidn general del
inmueble, medidas y colindancias del" terreno elementos de la

construcc:on etc
hi

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

De ahi gque los avaluos escritos en forma abierta, permitan una
descripcion mas ampha y a la vez especifica al caso en estudio,
siguiendo los rubros conteridos en un formato-guia que incorpore
toda ta informacion que justifica y fundamenta criterios y valores
aplicados

El uso de la computadora o de procesadores de texto para este fin,
agihiza la operacion y contribuye a una mayor eficiencia en el uso
de los archivos del valuador.

Ut



CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

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

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

- investigaciones de mercado

- 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 contension, rellenos compactados,
edificaciones provisionales o de poca cuantia que no influyan en
el valor del inmueble, existencia de arboles, cimentaciones y
construcciones en proceso que no justifiquen descripcion
detailada, 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 la zona, que influyan en el resultado del estudio.

OBJETO Y DESTINO DE LA VALUACION INMOBILIARIA

En el desarrollo de un estudio valuatorio la identificacion del
problema a resolver es uno de los aspectos mas importantes de
este trabajo, pues el profesional de la valuacién no debe restringir
sus conocimientos estrictamente al campo técnico, sino que debe
tener herramientas relacionadas con la economia, administracion,
finanzas, legislacion impositiva o inherente a la valuacion; en
sintesis, del conjunto de materias que intervienen en las
oparaciones inmobilianas 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 bienes inmuebles.

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



OBJETO DE LA VALUACION

Es objeto de la valuacion, determinar el valor de:

a Bienes inmuebles.
b. Derechos reales sobre los mismos.
c. Bienes muebles. :

. Cultivos y especies maderables.

o

e. Productos por arrendamientos.

f. Danos y Perjuicios.



DESTINO DE LA VALUACION

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

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

- Compraventa.

- Donacién.

- Sucesion.

- Prescripcion positiva.

- Cesion de derechos.

- Permuta.
- Dacion en pago.

* Seguros y fianzas.
* Creditos hipotecarnios
* 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 utiidad publica.

* Justipreciacion de los productos que la Federacién
deba cobrar cuando concesione iInmuebles federailes.

* Embargos y remates.

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

* Controversias de orden judicial (penales y civiles).

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

* Justipreciacion de arrendamiento.

* Qtros.



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-
tacidén del servicio de
avaldos.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

El articulo 46. en su fraccién XXII, de la Lev de
Instituciones de Crédito. autoriza a esas instituciones para
practicar avalios que les soliciten usuarios del servicio y,
sequn prevé, tendrén la misma fuerza probatoria que las leyes
asignan a los avalidos hechos por corredor piblico o per:ito.

Asimismo, el articulo 48 de la Ley citada previene, entre
otros aspectos, que las caracteristicas de los servicios que
realicen las 1instituciones de crédito, se sujetaran a 1lo
dispuesto por la Ley Orgdnica del Banco de México, el cual,
en Telex-Circular Nar, 33/88 del 23 de marzo de 1988, emitid
las Reglas a las gque habrdn de sujetarse esas instituciones
en la formulacidén de avalldos, mismas gue siguen teniendo
aplicabilidad en-base a lo que aispone el Artfculo Cuarto
Transitorio del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito,
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 1B 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 gue
los practican, esta Comisidn, con fundamento en lo dispuesto
en los articules 77 y 125, fracciones IV y IX, de la Ley de
Instituciones de Crédito, ha resueltp expedir las siguientes

L]
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CIRCULAR Nam. 1201

2. N

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

I. DE LOS AVALUGS

PRIMERA.- Los avallos gue elaboren las Instituciones de
Crédito, deberén apegarse a los formato: establecidos por
este Organismo para cada especialidad, conteni:ngo todos 1los
elementos que en los mismos se indiquen, aun cuando no se
consignen en estas Disposiciones. Esta Comisidén podra
modificar dichos formatos, los que deberdn wutilizarse a
partir de los 60 dias naturales a la fecha en que se den a
conocer.

SEGUNDA. Para practicar avaluos, esas instituciones
deberan contratar los Servicios de personag que, por
establezca al efecto, se encuentren inscritas en el re glstro
correspondiente a cargo de dicha Comisidn.

Todos los avalios deberdn formularse en papel membretado
de la Institucién, contener el sello que utilice la misma, el
nombre v la firma del Delegado Fiduciaric o del funciocnario
&u.ve..dd0 por la Institucién para tal .fe7zo0, con mencién
del cargo que desempefla v clave asignada al mismo. Contendran
tamblien la firma del perito que practique el avaldo, con los
datos relativos a Su registro vigente ante el propio
Organismo y la especialidaa correspdnarentTer

TERCERA.- En los avaluos se hard constar el nombre de la

persona gque lo solicite, los fines para los cuales se
requiera, la descripcidén y ubicacidén precisa del Dbier
valuado, el numerc de cuenta predial en su caso, nombre del
propietario y la fecha en gue se practiquen.

CUARTA.- Todos los avaliogs deberdn contener el valor
fisico y de capltallzac1on los cuales deberén fundamentarse
con un estudio de mercado en la zona, en el que se
considerardan aquellos factores o condicicnes particulares que
influyan o puedan influir en variaciones significativas de
Nos valores, razonando en todo caso los resultados de la
valuacién. !
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3.

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

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

QUINTA.- La valuacién de toda clase de terrenos debera
consignar, segun corresponda, los siguientes datos:
ubicacidn; topografia; calidad de los suelos; caracteristicas
panoramicas; dimensicnes; forma; proporcidn; uso del suelo;
densidad de poblacién; intensidad de construcciédn; serviciocs
municipales afectaciones o restricciones a gue estén SUjetOS
y su régimen de propiedad.

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

unitario del lote tipo deberd tomar en cuenta el programa o

planes parC}ales de desarrello urbano de la localidad o) se
afectard, en su.caso, con los factores de premio O castigo
que le correspondan de acuerdo con 105 Criterios mas
recomendables.

" SEPTIMA.- En casoc de terrenos cuyo mejor uso sea el de
desarrollo inmobiliario (fraccionamiento, plazas comerciales
u otros), se deberéd utilizar el método de célculo del valor
residual. .

OCTAVA.- Para la wvaluacidn de edificaciones se deberan
precisar todos los tipos de construccidén qgue puedan
determinarse, acorde a su uso, calidad y descripcidn de los
elementos de construccién, que se indicardn en forma
pormenorizada y completa, senalandose para cada tipo un valor
de reposicidn nuevo al que se le deduciran los deméritos gue
procedan por razdén de edad, estado de <conserycidn,
deficiencias de proyecto, de consrruccién o de funcionaliaad.
Todas aguellas instalaciones especiales o] elementos
accesorios gque formen parte integral del inmueble, deberan
considerarse con su valor unitario correspondiente, senazanc-~
eX valor de reemplazo asi como su factor de depreciacién.

11



CIRCULAR NGm. 1201

4.

En los avalios de inmuebles sujetos al régimen de
propiedad en condominio, el valor del local, departamentc o
despacho deberi decerminarse en funcidén del porcentaie que le
corresponda con relacidén al valor total del terrenuv a areas
comunes e instalaciones generales del edificieo, valuadas en
forma separada y getalladamente, asi como el valor de las
dreas privativas e instalaciones propias en su caso.

NOVENA.- Para determinar el valor de canitalirzacion de
un inmueble, deberdn considerarse los siguilentes elementos:
renta real, o en su defecto, renta Optima o renta estimada,
indicando el motivo por el que se rijan estas dos ulcimas,
debiendo determinarse- en forma unitaria_y nara rada tino_de
construccién apreciado; deuuCC1ones por vaciogs, 1mpuestos,
servicius y demds gastos generales, debidamente
fundamentados; la tasa de capitali- acién fundada  en: edad,
vida probabhle, uso, estado de conservacidn, deficiencias en
la suitucion arqguitectédnica, constructiva, de instalaciones,
zona de ubicacién y otros.

DECIMA. - Los avaluos d< unidades industriales
comprenderdn el valor fisico de terrenos, construcciones,
maguinaria, equipo y demds elementos incorporados al inmueble
de manera permanente. Se determinarid el valor de reposicidn
nuevn, al gue se le aplicard en su caso, el tactor de
demérito gque cor-esponda por edad, estado de .conservacion,
mantenimiento, disenfo 1industrial, aparicidén de nuevos |y
mejores modelos, a fin de obtener el valor netg de
reposicidn; la vida 0Gtil remanente, la depreciacidn anua._y
el valor de capitalizac:idn fundado en un analisis de
productividad de la industria en su conjunto. .

Para efectos de valuacidén dnicamente de maguinaria vy
equipo, no serd necesario detenainar el valor fisico del
terreno y de construcciones, ni el valor de capitalizacién.

DECIMA  PRIMERA. - Para los avaldos  agropecuarios,
independientemente de la investigacidén de mercado, en la que
se consideraran las condiciones fisicas, tanto del terreno
como de las construcciones e instalaciones propias, se
determinara el indice de redituabilidad, tomando en cuenta,
segin corresponda, el coeticiente .ie ggostadgzn_o bien el uso
actual, y un promedio del rendimiento de las tierras
aeaicadas a las explotaciones tipicas de la regidn, = gue
ofrezcan las mismas caracteristicas de las que son motive del
avalio, fundamentando los resultados de dichos examenes.
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ANEXO 1[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
{a 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 soliciten, se expide |la presente Guia

I. DISPOSICIONES GENERALES

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

2a.  En el desarrollo de las evaluaciones por medio de |la presentacion de casos
practicos, se tendra por objetiva estimar justamente los conocimientos del
valuador, observandoc que la metodologia, procedimientos, conceptos
tecnicos y critenios de valuacidon se apeguen a los de observancia y
aplicacidon general en la actividad valuatoria.

3a Ef ttempo maximo para el desarrollo de las evaluaciones sera de dos horas
continuas para cada area.
il. GUIA DE EVALUACION
A) INMUEBLES
4a. Para el area de inmuebles, la evaluacidn cdmprenderé terrenos vy

construcciones, asi como instalaciones especiales y elementos accesorios
que formen parte integral del inmueble;
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4.1 Indicacion de los sistemas que apliquen para desarrollar la
descripcion y clasificacién de los inmuebles.

4.2 Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la
inspeccion y levantamiento fisico de los bienes a valuar.

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

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

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

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

4.4 Descnibir los sistemas y criterios empleados para determinar ia vida
util total y vida util remanente.

4.5 Describir los sistemas y criterios empleados para determmar el
demerito por el facter de conservacion y mantenimiento y edad.

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

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

4 8 Bases para determinar las rentas en el avaluo por capitalizacion
4.9  Factores que influyen en la asignacion de rentas aplicadas.

4 10 Procedimientos y componentes que determinan las deducciones en la
rentabilidad

411 Elementos que intervienen en la determinacion de las tasas de
capializacion. -

,

4.12 Resolver por escrito el cuestionario que le sea presentado.

4
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ANEID I

TELEX-CIRCULAR 33 /88
MEXICD D.P., A 23 DE MARIO DE 1988

A JAS INSTITUCICHES DE BANCA
IMILTIPLFE Y A LAS INSTITUCIONES
NE BANCA DE DESARROLLO.

ASUNTO: RAGLAS A LAS QUE EABRAN DE
SUJETARSE FSAS INSTITUCIO-
NFS FN LA FORMULACIOR DE -
AVALIOS.

n CONFNRMIDAD CON IO NISPURSTO EN LA LEY RFGLAMENTARIA DEL SERVICIO
PIARLICN DR BANCA Y CRENITO, ESAS INSTITUCIONES PUCDEN ENCARGARSE DF. RACPR
AVATIMS, QMIE TENDRAN A MISMA FUFRZA PROBATORIA QUE LAS LEYES ASIGNAN A LOS
HOUHOS  POR (DRREDOR  PUBLICD © PRFRITO. POR  OONSIGUIENTE, DICROS AVALIOS
AAICARION  DFERFM FORNMULARSFE CON METODOS Y CRITERRIDS ARFCUADOS Y UMIFORMES,
IR PERHIITAN DETERMINAR DE  JTA MEJOR MANERA POSIBLF EL VALOR DE LOS BIFNES

VALIAIOS.,

R PR

ATINISQ, CORRESPONDE QUF  LAS PROPIAS INSTITUCIONES SI RESPONSABILICEN POR’

14 CRUCISION DE LOS AVALUOS QUE FORMWULEN LAS PERSONAS A SU SLRVICIO QUE LOS.
reA T [QUEN. r

e OTRA PARTE, RESULTA CONVEHINNTE APROVECHAR LA EXPERIENCIA DF LA
CH4lSI0ON  HACIONAL HANCARIA Y NE  SFGURDS RESPECTO DE LOS REQUISITOS QOF
nIMEN LLENAR  LAS PERSOMAS QUE PRACTIQUEM TALES AVALUOS, LA DOCUMFANTACIC. o
IOFOR'WCIOM QUE DEBE RECABARSE PARA EFECTUAR LA VALUACION, LOS DATOS
TUCHICUS NUE  LOS  AVALUOS DEBFN CONTEUFe, 2SI COMO EN  OTROS ASPECTOS DEL
SFRVICID RANCARIO ANTES HMENCIONADO.

Y

AINMTO LD AMTERIOR, FSTE BANCD NF MFXICD, RABIFNDO KECIBIDO LA QPINIONW
Favsorrarr  NE LA SECPETARIA DE NACIEHNDA Y CREDITO PUBRLICO Y OF LA COMISION
HACTNEAT, BANCARIN Y DF SEGUROS,- FXPIDFE LAS REGLAS SIGUIENTES:

1. "ETODOS DE VALUACION.

E*t LOS  AVALUOS QUE ESAS INSTITUCIONES PRACTIQUEN, LOS METODDS QUE SB
UTILICFN DFBERAN AJUSTARSL A [AS TECNICAS QUE, EN LA PRACTICA, SB
COUSINFREN ACEPTABLES SN MATERIA NDE VALUACION. EL VALOR DE LOS BIFNFS
A VALUAR NEBERA DETERMINARSE CON INDEPENDENCIA DE I/9S FINES PARA LOB
CUALES ST REQUIFRA EL AVALUO.

LA CIMISTION NACIONAL BANCAATIA Y DE SESUROS IgODRA ORDENA? EL EMPLED DE

U'N MTTODO ©DE  VALUACION ESPECIFICD CUANDO FEL QUE SE HAYA USADO NO
CFRFICA, A JUICIO DE LA PROPIA COMISION, UN CONVEMIENTE GRADO DR

92
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CONFIABILIDAD. TAMBIEN DFEBERA PROPORCIONARSE A DICHA COMISION LA
INFORMACION ADICIONAL QUE SOLICITE EN RELACION CON ALGUN AVALUO EN

PARTICULAR. .
vALUADORES.,

PARA PRACTICAR AVALUOS, ESAS INSTITUCIONES ORRAERAN CONTRATAR LOS
SERVICIOS ©OE PERSONAS GQUE, POR SATISFACER 105 REQUISITOS QUE LA
COMISION » JIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS SERALE AL EFECTO, SE EICUENTREN

INSCRITAS EN DICHA COMISION.
RFSPONSABILINAD DE LAS INSTITUCIONES.
FSAS INSTITUCIONFS SERAN RESPONSABLES DE JA PRFCISION DE LOS AVALIOS

NUE PRACTIQUEN LAS PFERSOAS A SU SFRRVICIN, Y DE QUE LOS MISMOS SE
FORMUTNFN AJUSTANDOSE A LAS PRFESENTES REGLAS Y DFEMAS DISPOSICIONES

APL.ICANLES. -

COMISIONES.

Cl. IMPORTE NDE  LAS COMISIONES QUE PONRAN COBRAR POR LA PORMULACION DE
AVALUOS, SE DLTERMINARA LICRMMENTE POR CADA UMA DE ESAS INSTITUCIONNS

NISPOSICIONES DE LA CIOMISION NACIONAL BANCARIA Y DFE SEGUROS.

FAAS IMSTITUCINMES DEBRRAI SUJNRTARSE, ANTMAS, A LAS DISPOSICINNES DE

CARACTER GENERAL NE LA COMISION NACIONAT. RANCARIA Y DF SEGHPRTS SOBFE LA .
NOCUMTNTACION F INFORMACION QUF DESA RECARBARSF. PARA LA FORMULACION DF -

LNS AVALUOS: LOS NDATOS TECHNICDS WE NICHA  POCUMENTACION B INFORMACION,
ASI COM) LOS AVALUOS MISIEIS, NEBFN CONTEIER; Y LOS DEMAS REQUISITOS QUE
DT3CTN CUMPLIRSE TN LA VALUAUIONM.

N1SPOSICIOLS TRANSITORIAS.

SF  CONSIDETA QUE LAS  PERSORNAN QUE A LA FECHA DEL PRESENRTE
TRLREX-CIRCUIAT SE ENCUENTHAN  INSCRITAS FN LA COMISION NACIONAL
BANCARIA Y D'E SESUPDS PATA PCSALIZAR AVALUOS RANCARIOS, CUMPLEN OON LOS
REMIISITOS A QUE SE  REOFIFRF Fl. PUNTD 2 ANTRERIUR, EN TANTO LA PROPIA
COMISINN NO CANCELF DICHAMA IMSCRIPCION,

F1TAUTY  TA  COMISION MACIOUAL BANCARIA Y DE SEGUROS NO EXFPIDA LAS
NIAtNSITIONES A QUE SF RFFIFRE FL PUNTD S ANTERIDR, QONTINUARAN
VICFNTES LAS CIRCUTARES 526, RT1, 764 Y 841 DE LA PROPIA COMISION,

ATENTAMENTE,

7 MEXI
/ . '

i



B) MAQUINARIA'Y EQUIPO

5. Para el drea de maquinaria y equipo, ia evaluacion comprenaera lo
siguiente’

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

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

5.2 Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la
inspeccion y levantamiento fisico de los bienes valuados

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

5 3 1 Bases para obtener el valor de cotizacion de un equipo nacional o de
importacion libre a bordo (LAB) en el lugar de la entrega

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

i

533 Bases para obtener los gastos de instalacion eléctrica y mecanica,
civil, de ingenieria y otros.

54 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar la vida
util total, vida util remanente y vida consumida

5.5 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el
demeérito por el factor de conservacion o manterimiento

56 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el
demento por el factor de obsolescencia, economica y funcional

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

6  Para la especialldad de umidades industriales, la evaluacion
comprendera. ademas de los conceptos anteriores, los siguientes’
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6.1

6.2

63

64

6.5

6.6

71

72

73

74

7.5

76

77

78

79

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

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

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

Componentes de costos variables en una empresa.
D} AGROPECUARIOS

En este apartado la evaluacion se enfocara a:

Caracteristicas de los suelos

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

Métodos empleados para la valuacion agricola.

Consideraciones para determinar valores de tierras de agostadero.
Componentes de gastos de operapién de tiérras de agos‘tadero
Componentes de costos de cultive

Determinacion de |a renta de un prgdlo agricola.

Consideraciones para establecer los factores de capitalizacion
)

710 Factores de nesgo a considerar en el analisis de |a productividad.

COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccion Técnica de Apoyo
Subdireccion de Avaluos y
Supervision de Inmuebles.

45
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5.

- o~

DECIMA SEGUNDA.- Los avalics que las Instituciones de
Crédito practiquen sobre inmuebles de su propiedad o de las
sociedades inmobiliarias, no incluirdn el valor de puertas
para >%vedas de 'valores, cajas de seguridad ni mostradores
moviles, circuitos cerrados de televisiodn, anuncios,
instalaciones para vigilancia y agquéllas gue sean propias de
las actividades operativas.

En todo caso, se apegaran a los lineamientos que para
ese efecto establezca esta Comisidn.

DECIMA TERCERA.- A los avalios se deben acompanar oplanos
o croquis debidamente acotados © a escala, y fotogr.fias
interinres y exteriores de las partes mis representativas del
inmueble.

DECIMA CUARTA.- Para la elaboracidn de avaltos de bienes
cuyas caracteristicas no se precisan en estas Dispesiciones,
se deberan satisfacer los elementos que especifique el
formato correspondiente que expedird esta Comisidn en cada
‘Caso.

II. DE LOS PERITOS

DECIMA QUINTA.- Para la pracrtica de los avallos a que se
refieren estas Disposiciones, las Instituciones de Crédito
s0lo podradn utilizar los servicios de peritos valuadores
independientes gque se encuentren inscritos en el registro
correspondiente, a cargo de la Comisiédn 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 dia Ultimo del mes de junio o©
de diciembre del afno siguiente al de su otorgamiento.
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6.

El aspirante a obtener el Tegistro provigiopal se
someterd al examen de evaluacién de conocimientos tecnicos en
la especialidad que solicite, conforme a la guia que para el
efecto se acompafla como ANEXO II.

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

B) Registro definitivo.

Se otorgard&, en su caso, con base en 1la evaluacidn gue
el Organismo efectGe de la actuacidén del perito valuador de
que se trate.

A este efecto, en los meses de enero, abril, jul:io u
octubre de cada afio, atendiendo a la fecha de vencimiento del
registro provisional, la perscna fisica interesada en obtener
el registro definitiveo, presentara la solicitud formulada por
Institucién de Crédito con la formalidad gque sefiala la
Disposicidédn Décima Séptima, a la que debera acompanar 1los
sigulentes documentos:

al Informe de la actavidad valuatoria desarrollada en
los meses posteriores al de otorgamientu del registro
provisional correspondiente, que comprenda la totalidad de
las instituciones de creédito a las gue hubiere prestadc sus
servicios;

b) Carra de referencia de cada una de las 1instituciones
prestatarias ge l1os serviciocs del peritoc valuador, incluidas
en el informe, en la gue se manifestarda el grado de
responsabilidad, eficiencia, honorabilidad y profesionalismo
del interesado;

c) Copia de dos avaliuos por cada especialidad
registrada, formulados de acuerdo con los formatos y
disposiciones establecidas por esta Comisidn. En caso de
terrencs y construcciones, se acompafara copia de los planos
a escala, acotados, y fotografias gue muestren los elementos
mas representativos de los bienes valuados. En el caso de
otras especialidades, se acompafaran dnicamente las
forografias; vy

d) Tres fotografias recientes del perito valuador,
ramano infancil. :

Con independencia de lo anterior, el solicitante del re-
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Hoja 7.

ngtrO definitivo, se someterd al examen de evaluacidn de
conocimientos tecnlcos en la especialidad que solicite. En
los casos de renovacién de dicho registro, el solicitante
también deberd someterse al mismo procedimiento.

El registro definitivo tendr& vigencia de tres afos
contados a partir del mes de enero o de julio del afio de su
otorgamiento; su renovacidén deberd solicitarse en la misma
forma y términos que aguél, excepto en lo referente al
informe de la actividad valuatoria del perito, que debera
comprender Unicamente el ano inmediato anterior al mes en que
se reciba la solicitud en la Comisién.

El registro a que se refieren estas disposiciones, es
independiente de las autorizaciones © registros que, para
efectos distintos, dispongan otros ordenamientos para el
desempeno de la actividad valuatoria. ‘

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

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

b}  Testimonio que acredite la nacionalidad mexicana o

en el caso de persona fisica extranjera de autorizacién
oficial para ejercer la actividad en el pais; :

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

d) Curriculum vitae;

e) Constancia emitida por Colegio de Profesicnistas de
carrera(s) atin(es) a la actividad v.luatoria en la(s}
especialidad(es) solicitada(s), que acredite su calidad de
miembro activo, exped:da cuando menos dentro de los tres
meses anteriores a la presentacién de la solicitud, asi como
de asociacién o instituto que tengan por findlidad el fomento
¥ desarrcllo de la actividad valuatoria en sus distintas
eswecialidades;
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8.

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

g) Datos relativos a otros registros gue, COmMO DErito
valuador, en su caso, tenga vigentes la persona fisica para
la cual se solicita el registro .ante esta Comisidn; Yy

hi Comprobante del pago de los derechos que establezca
la Ley Federal de Derechos por el estudio y tramitacidn de la
seclicitud. --

La Institucidén de C(Crédito debera verificar gque el
solicitante del registro cuente con toda la documentacidn
mencionada, antes de formular el escritco de solicitud de
registro, en el entendido de gque no se le dara trdmite si la
misma estd incompleta.

La Comisidén tendra las mas amplias facultades para-

‘allegarse los elementos de juicio que sean necesarios a fin
de resolver sobre la solicitud a que se contrae esta

Disposicidn.

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

los mismos se formulen de acuerdo a las presentes '

Disposiciones y otras de cardcter legal y administrativas
aplicables. '

La declaracién expresa en tal sentido se harid en el
escrito de solicitud de registro correspondiente.

DECIMA NOVENA.- Las personas a gquienes se otorgue el
registro, provisional o defimitivo, serdn inscritas bajo el
numero progresivo correspondiente a la especialidad que se
establezca en el acuerdo respectivo.

~ VIGESIMA.- Por el estudio vy tramitacién de cada
SQ3§c1tud de registro provisional o definitivo, © renovacidén
de\ éste, se pagaréan los derecho~ que establezca la Ley Fede-
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o

ral de Derechos, no siendo éstos reembolsables al perito
promovente de la solicitud, adn en el caso de que el registro
le sea denegado.

El pago de los derechos a que se refiere el parra
anterior, se haréd mediante cheque certificado a favor de 1
Comisién Nacional Bancaria, en las oficinas centrales de 1
propia Comisidén, o bien, en las de su Delegacidn Regional ma
cercana al domicilio de la persona Ccuyo registrc, O Su
renovacién, se solicite. El1 comprobante de pago deber
acompaflarse a la solicitud respectiva.

w

VIGESIMA PRIMERA.- Para el caso de negativa del registro
provisional o definitive, o renovacién de éste, en el oficio
er el que se comunique al aspirante tal circunstancia. se !le
sefialardn las causas por las que no se le otorga.

III. DE LA INSPECCION Y VIGILANCIA

VIGESIMA SEGUNDA.- LOs valuadores registrados conforme a
estas Disposiciones, gquedararn sujetos a la inspeccion vy
vigilancia de la Com:sién Nacional Bancaria, a la cua!
deberdn proporcionar la :nfermacidn y documentacidn gue le
sea requerida en ejercicio de dichas facultades.

-y

0

En todo :t:empo y de manera discreciocnal, -la Comisidn
podréd solicitar a las Inst:tuc.ones de Crédito el l:i:stado de
5us peratos valuadores en act:ivo, asi como la ainformac:én
documentacidn a que se ref.ere el parrafo precedente.

VIGESIMA TERCERA.- Pcr la inspeccidn y vigilancia a que
estar. sujetos 10s peritos valuadores con registro def:inizive
O renovado, se pagara la cugta anual, por ano de calendarioc,
gque determine la Secretaria de Hac:enda y Crédito Picl:i:co con
base en la Ley Federal de Derechos.

El pago de la cuota anual de derechos por la :inspe
y. vigilancia, se hard a mas tardar en el mes gue a. e
fi3e la Secretaria de Hacienda y Crédito Plblico para ei a
al Que corresponda, en .as oficinac de la Comisidén ances men-

A
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10.

cionadas. Cuando no se cubra el pago dentro"del plazo
seflalado, su monto estard sujeto a actualizacion en los
términos del articulo 21 del Cbddigo Fiscal de la Federacidn.

v

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

La omisién en el pago de los derechos de inspeccidn y
vigilancia, dard lugar a la suspensidén temporal del registro,
por el término en que tal situacidn prevalezca y en tanto no
se regularice 1la misma mediante el pago de la cuota
actualizada y los recargos correspondientes.

VIGESIMA CUARTA.- Cuando de la 1inspeccidén y vigilancia
gque competen a la Comisidén, © por cualguier otro. medio, . se
detecte o determine incumplimiento de cualquiera de las
Disposiciones contenidas en la presente Circular; realizacidn
de actividades en condiciones gque revelen 1incapacidad
técnica; que los datos o valores asentados en los avaluos
practicados no corresoonaan a la realidad, por taita de
honestidad o por otras causas que deriven de otros
oraehamientos legales y admin”strativos aplicables en
relacidén con la ctividad valuatoria, la propia Comisién
podra aplicar al perito, de acuerdo a la gravedad de la falta
o faltas incurridas, las siguientes medidas correctivas:

I. Amonestacidn por escrito:

a) Cuando en la revisidén de los avalios se determi-
ne que los datos no corresponden a la realidad
y/o los valores asentados fluctian entre un
€inzo y un die: por ciento, en mas © en menos,
de los valores determinados en la supervisidn
de tales avaluos;

b) Cuando se conozca que al amparo del registro
otorgado por la Comisidén realiza publicidad u
ofrece sus servicios como perito valuador
bancar: independiente; formula avallos en
papeleria personal asentando su numero de
regisctro en la Comisidn o utiliza éste a manera
de referencia gque induzca © pueda inducir a
error respecto de los servicios que presta;

51
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11.

¢} Por cambiar de domicilioco sin dar el aviso
correspondiente a la Comisidn; y

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

A

I1. Suspensién minima de seis y maxima de doce meses:

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

b} Cuande en la supervisidn se determine que 1lo0s
valores asentados en los avaluos discrepan en
mads de un diez por ciento, en mas o en menos de
los valores que se dictaminen.

IIT. Cancelacién definitiva del registro por:

al Haberiobtenldo el registro con 1informaci1én y/o
documentacidn falsa;

b) Por reincidencia en los supuestos senalados en
los incisos I-a) y 1I-b) precedentes;

¢) Viclaciones graves y reiteradas a las Disposi-
ciones del Apartado I. DE LOS AVALUOS, en la
préczica y formulacidn de éstos;

d) Cancelacidn de la autorizacidn, registro o habi-
lizac:16n como perito valuador por la autoridad
gue se la hubiera otorgado, conforme a ordena-
mlentos legales y administrativos aplicables,
en relacidén con la actividad valuatoria; y

e) Ser condenado por delito intenciocnal, mediante
sentencia ejecutoriada que amerite pena Ccor-
poral.

Para la imposic:46n de las medidas correctivas a gue haya
lugar, la Comisidn Nacional Bancaria deberd oir previamente
al interesado.

»

L) ]
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VIGESIMA QUINTA.- La Comisidén informard periddicamente
a las instituciones de .crédito, sobre los peritos valuadores
con registro vigente.

Asimismo, con la periodicidad gque el Organismo juzgue
conveniente, sSe circularan 1los casos de TreEglstres Con
suspensidén temporal.

VIGESIMA SEXTA.- El registro Que se otorgue a un perito
valuador no implica presuncidén alguna sobre la exact:tud de
los avallos que éste produzca y las Instituciones de Crédito
asumirdn la responsabilidad de la veracidad de los datos
asentados por sus peritos valuadores en los formatos a gue se
refieren las Disposiciones PRIMERA y SEGUNDA anteriores.

IV. DE LA PROTECCION DE ‘'LOS INTERESES DEL PUBLICO

VIGESIMA SEPTIMA.- La Comisidn, en términos de les
articulos 119 y 120 de la Ley de Instituciones de Crédito,
atenderda las reclamaciones que se deriven de avaldos
formulados por Institucién de Créditeo y solicitara en su
caso, a ésta, al perito o al interesado, la i1nformacion para
el andiisls y dicramen correspondiente.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

-

PRIMERA . - Estas disposiciones entraran en vigor el dia i
de abr:l de 1994.

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

r

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

()
(W)
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ra cada especialidad, sefialados en la Disposicidn Primera,

debecran observarse los gue se encuentran en vigor, y de uso
habitual.

CUARTA.- LOS registros y renovaciones otorgados por esta
Comisidn 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 wvencimiento, 1las solicitudes de
registro provisional, definitivo, © de renovacidén, deberéan
ajustarse a lo previsto en estas Disposiciones.

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

SEXTA . - Para la eficaz observancia de las Disposicio-
nes de la presente Circular, .se: recomienda a esas
Instituciones proveer 1o necesario a su difusidn efectiva
entre los funcionarios de la’ Divisién Fiduciaria,

responsables de suscribir los avallos gque ordenen practicar y
formular, y los peritos wvaluadores en active, asi como
proporcionarla a las personas fisicas gue promuevan ante esas
Instituciones la gestidén de solicitud para otorgamiento del
registro provigsional, definitivo, © la renovacidén de éste.

; Atentamente,
! AN

-

Lic. Victer Mfguel Fernandez Valadez
Vicepresidente

ANEEOL - Telex-Circular 33/88 del Banco de México.
- Guia de evaluacidn de peritos.
- Modelos de solicitud de registro (Institucidn y
perito)
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SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICOS

COMISION NACIONAL BANCARIA
{

MENICO. 1Y F
/ , 14 de marzo de 1994

/

CIRCULAR Num. 1202

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Se da
a conocer formatoc uUnico
para avaldos de inmuebles.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO -

De conformidad y para los efectos que se senalan en la
Disposicidon Primera de la Circular Nam. 1201 de esta. misma
fecha, en relacidn con lo gue prevé la Tercera Transitoria de
la propia comunicacién, se da a conocer el modelo de format
inico que deberdn observar esas instituciones. -en i
realizacidn de avalios de 1i1nmuebles, el cual comprende el
minime de elementos a considerar respecto a terrenos,
viviendas y edif:icios especializados.

Con la finalidad basica de coadyuvar a la unificacién de
criterios y procedimientos de resolucidn, se acompafia de su
correspondiente 1nstructivo, mMismMO gue estimaremos se sirvan
difundir ampliamente entre los peritos de la especialidad.

. De  acuerdo con la citada Disposicidén Primera, el nueve

formato, que en lo general se apega al que en la actualidad
estd en uso, entrard en vigor a los 60 dias naturales de la
expedicidén de la presente Circular, fecha en la cual gquedara
derogada nuestra anterior Num. 1104 del 18 de marzo de 1991.

Les estimaremos se sirvan acusar recibo de la presente.

Atentamente,

—

A
~

Lic. Victor Miguel Fernandez Valadez
Vicepresidente

LA
L
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COMISION
NACIONAL
. BANCARIA

ANEXO I

MODELO DE SOLICITUD Dis REGISTRO
DE PERITO VALUADOR

{Institucion)
(Lugar y fecha)

ASUNTO- Solicitud de registro de
perito valuador

COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccion General Técnica

A nombre de ‘ ______ atentamente nos permitimos soheitar
- {Institucion de Crédito) \
¢l registro provisional {definitivo) para Perito Valuador en la(s) especiahdad(es) de

para —
I'rofesion Nombre(s) Apellido paterno  Apellido malerno

Al formular esta <olieitud.  asumimos  la  responsabilidad de la cahdad moral y teenici del
pramovenle del registro y de 1o razonable exaclilud de los avaluos gque praclique exte Pertlo
partir de la fecha de aceptacion de su registro por parte de esa Comision

Agradeceremos la siencion que se sirvan prestar a la presenle
Atentamente.

{Nombre y lirma del funcionario)
{Cargo y Clave)
ANEXOS Documentos que requiere la Disposicion Décima Sexta {Décima Septima)
de la Cirenlar Num 1201
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COMISION No.
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) E{mﬁf\?
ant
Provisional Definitivo Renovacion
DATOS DEL SOLICITANTE
Nombre:
Apellido Paterno Apellido Matemo Nombre(s)
Domictlio Particular {Calle v No.):
Colonia; Teléfono:
C.P Poblacién: Estado:
Domicilio Oficina {Calle v No.):
Coloma: Teléfono:
C.P Poblacién: Estado:
Nacionalidad. Profesion:
Céduia Profesional (Registro v Fecha) : R.F.C.

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

D lnmuebles [j Magquinaria y Equipo D Industnaies D Agropecuarias D Otras (Especifique)

EXPERIENCIA VALUATORIA
Instituciédn : . Periodo:
Institucion . Pendédo:
Institucion * Penodo:

DATOS DE LA INSTITUCICON DE CREDITO PROMOVENTE

Denorrunacion
Oficina Pnucipal Oficina gue solicita:
Domucilio | Domicilio-
Firmado por Firmado por:
Para actuar como Pento Valuador en Jos terminos de las Disposiciones y Reglas conterudas en la Circular N* de la Cornision Nacional Bancaria
Lugar v fecha. Fuma del Solicitante:
PARA SER LLENADO POR LA CNB

Fecha del examen: Resulado del examen: Positivo D Negativo D

oe autoriza la soliaied.  Si D No [:I Comentanos.

Repistro Nam, Especiahdadies) .o

Reviso Superviso: o Aulonzo’
Fecha Fecha Fecha:




CIRCULAR Nom.
ANEXO

1202

INSTITUCION:

AVALUO No.
Hoja 1

AV AL UO

I. ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:

VALUADOR:

REGISTRO CNB:

FECHA DEL AVALUO-

INMUEBLE QUE SE VALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE;

PROPOSITO O DESTINQ 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 IMPORTANCILA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

20



CIRCULAR Num.

ANEXO
AVALUO No.
Hoja 2
HNH. TE RRENO
TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: CROQUIS

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

SERVIDUMBRE Y/0O RESTRICCIONES:

1V. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

TIPOS DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

NUMEROQ DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:

VIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE CONSERVACION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES A RENTARSE:

L0
JF



CIRCULAR Nam. 1702
ANEXO

AVALUQ No.
Hoja 3

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

a) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:

ESTRUCTURA:

MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

b) REVESTIMIENTOS Y. ACABADOS INTERIORES

vy

APLANADOS: ” ‘ ) - et
PLAFONES:
LAMBRINES:
PISOS:
ZOCLOS:
ESCALERAS:
PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

c) CARPINTERIA
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CIRCULAR Num,

ANEXO

AVALUO No.
Hoja 4

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

MUEBLES DE BANO Y COCINA

¢) INSTALACIONES ELECTRICAS

f) PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS

g) VIDRIERIA

h) CERRAJERIA

i) FACHADAS

j) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

VL. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO
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CIRCULAR Nim.

ANEXO
AVALUO No.
Hoja 5
Vil. VALOR FISICO O DIRECTO
2) DEL TERRENO:
LOTE TIPO O 'PREDOMINANTE:
INVESTIGACION DE MERCADO:
VALORES DE CALLE O DE ZONA:
FRACCION | SUPERFICIE VALOR UNITARIO | COEF. MO [IVO VALOR
m2. $/m2 DEL COEF. PARCIAL
s
T OTAL - m2 ' SUBTOTAL (2) s
VALOR UNITARIO MEDIO DE: §
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO AREA VALOR UNITARIO | DEME. VALOR VALOR PARCIAL
m2 DEREPOSICION | RITO | UNITARIO NETO
NUEVO % | DE REPOSICION
3
SUBTOTAL (b) s

c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS SUBTOTAL (c)
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

VALOR FISICO O DIRECTO (a) + (b} + (c)



CIRCULAR Nim. 1202

. ANEXQO
AVALUOQ No.
Hoja 6
VIII. VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS
2) RENTA REAL O EFECTIVA: $
b) RENTA ESTIMADA O DE MERCADO: s
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL: (EFECTIVA O ESTIMADA) S
IMPORTE DE DEDUCCIONES (%)
{Descripcion) .
RENTA NETA MENSUAL s
RENTA NETA ANUAL s
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL *s TASA
DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA UN
VALOR DE CAPITALIZACION DE: s
IX. R ESUMEN
YALOR FISICO O DIRECTO: s
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: s
VALOR DE MERCADO: s
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CIRCULAR Nim. 1202
ANEXO

AVALUO No.
— - Hoja 7

X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

XL CONCLUSION

VALOR COMERCIAL $
(CON LETRA)

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA DE 19.

XII. VALOR REFERIDO (En su caso)

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

PERITO VALUADOR INSTITUCION
FIRMA FIRMA
NOMBRE NOMBRE
(DELEGADO FIDUCIARIO
No. DE REGISTRO C.N.B. O FUNCIONARIO AUTORIZADO)
CARGO
ESPECIALIDAD
CLAVE:
PERIODO DE VIGENCIA
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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 ia
solucion de un problema planteado.

Es un procedimento ordenado, mediante el cua! se define el
problema, se planifica el trabajo, se recaba la informacion, se le
clasifica, analiza e interpreta, para la aplicacion de los metodos
numeéricos que finaimente conduzcan al valor buscado.

Aun cuando un avaiuo puede realizarse con diversos grados de
calidad, tanto en la investigacion de datos, como en su analisis y
presentacidn del documento, el proceso sequido para llegar a la
conclusién, 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.

- ldentificacién del bien a valuar,

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

- Objeto y destino o propdsito del avaluo.

- Otras limitantes

b) ESTUDIO PRELIMINAR

- ldentificacion de la zona.

- Usos y destinos autorizados Vocacionamiento.
- Documentacion necesaria y/o de apoyo.

- Fuentes de consuita

- Analisis de valor aproximado.



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

- Fecha de entrega.

c) LEVANTAMIENTO DE LA INFORMACION

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

Investigacion exhaustiva del mercado inmobiliario.

d) CLASIFICACION Y ANALISIS DE DATOS
- Expresion escrita en base a un formato-guia.

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

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

(Disposiciones de Autoridad Local).

e) CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

- Expresion de criterios
- Datos investigados
- Metodos seleccionados

- Aspectos relevantes, etc.



f) METODOS DE VALUACION

Desarrollo de indices o métodos especificas.
- Método Comparativo o de Mercado.
- Método Fisico o Directo. ( V.N.R. )
- Metodo de Capitalizacién de Ingresos.

- Método Residual.

g) CONCLUSIONES

- Valor resultante. -
- Fecha

- Firma (s)

- Reg.istros.

- Especialidad y vigencia { C.N.B. )

De estos conceptos haremos énfasis en los siguientes:

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

establecer una clasificacion de las diversas formas de propiedad:

( Ver clasificacion en pag. siguiente )



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

FECHA O FECHAS DEL AVALUO.

Este dato es indispensable en todo dictamen. Se recomienda
anotar la fecha en que se practico la visita de inspeccion al
inmueble. De no referirse a la fecha actual, debera expresarse el
motivo de tal variaciéon pudiendo ser la fecha de cierre de un
gjercicio, fecha de fallecimiento del autor de la sucesion, fecha de
regularizacion ge 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 valuacién" -OBJETO DEL
AVALUO- y "para que efectos ha sido solicitado el servicio” -
DESTINO O PROPQOSITO 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 ética
mas elevadas en todos sus actos, sostiene un criterio libre e
imparciail y fundamenta sus decisiones en su capacidad técnica.

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

( 1) Nota : A partir de 1993 se modificé el Articulo 27
Constitucional.



USOS Y DESTINOS AUTORIZADOS. VOCACIONAMIENTO.

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

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

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, descripcidon general del
inmueble, medidas y colindancias .del terreno elementos de Ia
construccion, etc.

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

De ahi que Ics 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 informacién que justifica y fundamenta criterios y valores
apiicados. )

El uso de la computadora o de procesadores de texto para este fin,
agiliza ia operacion y contribuye a una mayor eficiencia en el uso
de los archivos del vatuador.



ONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

En este apartado se expresara:
- Justificacidon de aplicacidon de valores unitarios.

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

- 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 contension, rellenos compactados,
edificaciones provisionales o de poca cuantia que no influyan en
el valor del inmueble, existencia de arboles, cimentaciones y
construcciones en proceso gque no justifiquen . descripcion
detallada, etc.

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

OBJETO Y DESTINO DE LA VALUACION INMOBILIARIA

En el desarrollo de un estudio valuatorio la identificacion del
problema a resolver es uno de los aspectos mas importantes de
este trabajo, pues el profestonal de la valuacion no debe restringir
sus conocimientos estrictamente al campo técnico, sino que debe
tener herramientas relacionadas con la economia, administracion,
finanzas, legisiacion impositiva o inherente a la valuacion; en
sintesis, del 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
aquelio que de una forma u otra influya en el proceso de valuacién
de bienes inmuebles,

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



OBJETO DE LA VALUACION

Es objeto de 1a valuacion, determinar el valor de:

a. Bienes inmuebles.

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

d. Cultivos y especies ﬁéderables.

e. Productos por arrendamientos.

f. Danosy Per]‘uicios.



DESTINO DE LA VALUACION

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

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

- Compraventa.

- Donacion.

- Sucesion,

- Prescripcion positiva.

- Cesion de derechos.

- Permuta.
- Dacion en pago.

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

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

* Indemnizaciones por expropiacion.
* Afectaciones por causas de utilidad 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 (penales y civiles).

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

* Justipreciacioén de arrendamiento.

* Otros.



SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO

COMISION -NACIONAL BANCARIA

MEXICO.D.F., 14 de marzo de 1994
CIRCULAR Num. 1201

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Dis-
posicicnes de caréacter
general para 1la pres-
tacién del servicio de
avaluios.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

El articulo 46. en su fraccién XXTI, de 1la Lev de
Instituciones de Crédito. autoriza a esas instituciones para
practicar avaldos que les soliciten usuarios del servicio vy,
segqun prevé, tendran la misma fuerza probatoria que las leyes
asignan a los avaluos hechos por corredor ptblico o perito.

i

Asimismo, el articulo 48 de 1la Ley citada previene, entre
otros aspectos, que las caracteristicas de los servicios que
realicen 1las instituciones de crédito, se sujetaran a 1lo
dispuesto por la Ley Orgénica del Banco de México, el cual,
en Telex-Circular Nim. 33/88 del 23 de marzo de 1988, emitid
las Reglas a las que habran de sujetarse esas instituciones
en la formulacidn de avalios, mismas que siguen teniendo
aplicabilidad en-base a lo que dispone el Artfculo Cuarto
Transitorio del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito,
publicado en el Diario Oficial de la Federacidén el 18 de
julio de 19%0, y que para pronta referencia se acompafian como
ANEXO I de la presente Circular.

Teniendo en cuenta lo antes expuesto y la responsabilidad gque
asumen esas Instituciones ante terceros por los avallos gue
formulan y suscriben de manera conjunta c¢on los peritos gque
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 siguientes

>
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2. ! a

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, conteni:ndo todds los
elementos que en los mismos se indiquen, aun cuando no se
consignen en estas Disposiciores. Esta Comisién podra
modificar dichos formatos, los gque deberdn wutilizarse a
partir de los 60 dies naturales a la fecha en que se den a
conocer.

SEGUNDA.- Para practicar avalios, esas instituciones
deberan gontratar_ los servicios ~de personag gque, por

establezca al efecto, se encuentren inscritas en el re g%strq
correspondiente a cargo de dicha Comisidn.

Todos los avalios deberdn formularse en papel membretado
de la Institucién, contener el sello que utilice la misma, el
nombre v la firma del Delegado Fiduciario o del funcionario
Bu.ui..ado por la Institucién para tal .Zszto, con mencién
del cargo que desempefia v clave asignada al mismo. Contendran
tambien la firma del perito que practique el avaldo, con los
datos relativos a su registro vigente ante el propio
Organismo y la especialidaa corresponarente’

-

TERCERA .- En los avalios se hara constar el nombre de la
persona gque lo solicite, 1los fines para 1los cuales se
requiera, la descripcidén y ubicacidén precisa del Dbier
valuado, el numero de cuenta predial en su caso, nombre del
proplietario y la fecha en gue se practiquen.

CUARTA. Todos los avaluos deberan contener el valor
fisico y de capltallzaC1on los cuales deberén fundamentarse
con un estudio de mercado en la’ zona, en el que se
considerardn aquellos factores o condicicnes particulares que
influyan o© puedan influir en variaciones significativas de
Mos valores, razonando en todo caso los resultados de la
valuacién, ’
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. 3.
w..

Cuando el inmueble tenga obras en proceso, no deberan
incluirse en el avalio, salvo que las' erogaciones relativas
modifiguen significativamente el montc de la inversioén.

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

QUINTA.- La valuacién de toda clase de terrenos debera
consignar, segin corresponda, los siguientes datos:
ubicacién; topografia; calidad de los suelos; caracteristicas
panoramicas; dimensiones; forma; proporcidén; uso del suelo;
densidad de poblacién; intensidad de construccién; servicios
municipales; afectaciones o restricciones a gque estén sujetos
y su régimen de propiedad.

SEXTA.- En el casc de terrenos: urbkanos, el valor
unitario del lote tipo deberd tomar en cuenta el programa o
planes parciales de desarrollo urbano de la localidad o ‘se
afectara, en su caso, con los factores de premio o castigo
gue le correspondan de acuerdo con 1los c¢riterios mas
recomendables.

SEPTIMA.- En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el de
desarrolle immobiliario (fraccionamiento, plazas comerciales
u otros), se deberé utilizar el método de c&lculo del wvalor
residual. .

OCTAVA.- Para la valuacién de edificaciones se deberan
precisar todos los tipos de construccién gue puedan
determinarse, acorde a su uso, calidad y descripcidn de los
elementos de construccion, que se indicardn en forma
pormenorizada y completa, sefialandose para cada tip¢ un valor
de reposicidén nuevo al que se le deduciran los deméritos yue
procedan por razdén de edad, estado de conser\:cidn,
deficiencias de proyecto, de construccién o de funcionalidad.
Todas aguellas instalaciones especiales o] elementos
accesorios que formen parte integral del inmueble, deberan
considerarse con su valor unitario correspondiente, senasanc~
el valor de reemplazo asi como su factor de depreciacién.

lad
]
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4.

En los avaliios de inmuebles sujetos al régimen de
propiedad en condominin, el valor del local, departamento o)
despacho deber& decerminarse en funcién del porcentaie que le
corresnnnda con relacidn al valor total dei terrenu a areas
comunes e instalaciones generales dei eaificie, valuadas en
forma separada y daetalladamente, asi como el valor de las
&reas privativas e instalaciones propias en su caso.

NOVENA.- Para determinar el valor de canitalizacidn de
un inmueble, deberdn considerarse los sigulentes elementos:
renta real, o en su defecto, renta 6ptima o renta estimada,
indicando el motivo por el que se rijan estas dos dltimas,
debiendo determinarse- en forma unitaria y nara rada tino_de
construccidén apreciado; deaucciones por vacios, 1mpuestos,
SEIVicious Y demas " gastos generales, debidamente
fundamentados; la rasa de capitaii- acién fundada en: edad,
vida prohable, uso, estado de conservac1on deficiencias en
la solucion arquitectdnica, constructiva, de instalaciones,
zona de ubicacidén y otros.

DECIMA. - Los avalios de unidades industriales
comprenderdn el valor fisico de terrenos, c¢onstrucciones,
maquinaria, equipe y demas elementos incorporados al inmueble
de manera permanente. Se determinard el valor de reposicioén
nuevo, al que se le aplicara en su caso, el tactor de
demérito. gue cor~vesponda por edad, ‘estado_de conservacidn,
mantenimiento, disefioc industrial, aparicién de nuevos |y
mejores modelos, a fin de obtener el valor. neto . de
reposicién; la vida Gtil remanente, la depreciacidn anua._y .
el valor de capitalizacion fundado en un analisis de
productividad de la industria en su conjunto. .

Para efectos de valuacidn unicamente de maquinaria vy
equipo, no sera necesario detenwinar el valor fisico del
terrenc y de construcciones, ni el valor de capitalizacidn.

DECIMA  PRIMERA. - Para los avaldos agropecuarios,
independientemente de la investigacidén 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,
seqin corresponda, es coericiente .ie .agustadero o bien el uso
actual, y un promedio del rendimiento de las tierras
aeaicadas a las explotaciones t:ipicas de la regidn, = que
ofrezcan las mismas caracteristicas de las gque son motivo del
avalio, fundamentando los resultados de dichos examenes.

39
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COMISION
NACIONAL
BANCARIA

CIRCULAR Num. 1201

ANEXO 1Ii

" GUIA DE EVALUACION
PARA PERITOS VALUADORES
SOLICITANTES DE REGISTRO PROVISIONAL

En retacion con lo que preve la Décima Sexta de las Disposiciones contenidas en
fa Circular Nim. 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 soliciten, se expide la presente Guia.

|. DISPOSICIONES GENERALES

1a. Las evaluaciones se desarrollaran en los dias y horas senaladas por la
Comisidn, en tlos términos que previamente se hayan determinado y
comunicado al solicitante.

2a. En el desarrollo de las evaluaciones por medio de la presentacion de casos
practicos, se tendra por objetivo estimar justamente los conocimientos del
valuador, observando que la metodologia, procedimientos, conceptos
tecnicos y criterios de valuacion se apeguen a los de observancia y
aplicacion general en la actividad vaiuatoria.

3a. El tiempo maximo para el desarrolio de las evaluaciones sera de dos horas

continuas para cada area.

Il. GUIA DE EVALUACION

A) INMUEBLES

4a. Para el area de inmuebles, la evaluacion comprendera terrenos vy
construcciones, asi como mstalaciones especiales y elementos accesorios
que formen parte integral del inmueble:

40



41 Indicacion de los sistemas que apliquen para desarrollar la
descripcion y clasificacidon de los inmuebles.

4.2 Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la
inspeccidn y levantamiento fisico de los bienes a valuar.

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

4 3.1 Bases para obtener referencias de valor para el caso de terreno.
4.3.2 Criterios para determinar el valor del terreno.

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

4.3.4 Bases para determinar los valores de ios diferentes tipos de cons-
truccién e instalaciones especiales.

4.4 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar la vida
util total y vida util remanente.

4.5 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el
demérito por el factor de conservacian y mantenimiento y edad

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

4.7 Presentar las expresiones numeéricas de apoyo para_ obtener los
valores resultantes del avalao.

48 Bases para determinar las rentas en el avaluo por capitalizacion
4.9 Factores que influyen en la asignacién de rentas aplicadas

4.10 Procedimientos y componentes que determinan las deducciones en la
rentabilidad.

4.11 Elementos que intervienen en la determinacién de las tasas de
capitalizacion. '

4.12 Resolver por escrito el cuestionario que le sea presentado.
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ANEXO
TELEX-CIRCULAR 33 /88

MEXICO D.P., A 23 DE MARZO DE 1988

A TAS INSTITUCIONES DE BANCA
ITILTIPLF. Y A LAS INSTITUCIONES
nE AANCA DE DESARROLLOD.

ASUNTO: RFGLAS A LAS QUE HABRANR DE
SUJETARSE FSAS INSTITUCID-
WIS FH LA FORMULACIONR DE -
AVALIJOS.

ny CONFNRMIDAD CON IO NISPURSTC EN LA TLEY RFEGLAMENTARIA DEL SBRVICIO
PIIAT,ICO DE BANCA Y CRENITO, ESAS INSTITUCIOWES PUEDEN ENCARGARSE DF. RACFR
AVATINS, QUE TFNNNAN LA MISMA FUFRERZA PROBATORIA QUE LAS LEYES ASIGNAN A LOS
HTUHOS  pOR CORREDOR  PUBLICO © PRRITOG. POR  OONSIGUIENTE, DICHOS AVALIOS -
AACICARIOS  DRREM FORMULARSF CON  METONOS Y CRITPRINS ADECUADOS Y UMIPORMES,
‘T PERMITAN DETERMINAR DE 1A MEJOR MANERA POSIBLF EL VALOR DE LOS BIFNES

VALTIADOS.

ARINIS0, CORRESPONDF QUF  LAS PROPIAS INSTITUCIONES SFE RESPONSABILICEN POR

1A TRACISION DE LOS AVALUQS QUE FOI.'U‘lULE'N "LAS PERSONAS A SU SLRVICIO QUE LOS
nRACT IQUEN, - "

P OTRA PARTE, RESULTA CONVEHINNTE APROVECHHAR LA EXPERIENCIA DF LA
CN4ISION  MACIONAL HANCARIA Y DE SFGURDS RESPECTO DE LOS REQUISITOS QﬂP
NTHEN LLENAR LAS PERSONAS QUE PRACTIQUEM TALES AVALUOS, LA DOCUMENTACIC. .
I'IFORIMCION QUE DEBE RECABARSE PARA EFECTUAR LA VALUACION, LOS DATOS
TUCNICOS NUE  LWOS  AVALUOS ODFEBFN CONTEUFP, ESI COMO EN OTROS ASPECTNS DEL
SERVICIO RANCARIO ANTES MENCIOMADO.

ATENTO LD NMITERIDR, FSTF  BANCD NP MFEXICD, RABIENDO KECIBIDO LA OPTINION
FAVORRRIL. DNE LA SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO Y DF LA COMISION
UACT AT, BAMCARIA Y DF SEGUROS, EXPIDF LAS REGLAS SIGUIENTES:

1. "ETODOS DE VALUACION,

E* L3S AVALUOS QUE ESAS INSTITUCIONES PRACTIQUEN, LOS METODDS QUE SE
UTILICEN DFBERAN AJUSTARS. A AS TECNICAS QUE, EN LA PRACTICA, SE
CNUSINFREN ACEPTABLES SN MATERIA DE VALUACION. EL VALOR DE LOS BIFNFS
A VALUAR DEBERA DETERMINARSE CON INDEPENDENCIA DE LNS FINES PARA LOS
CUALES SE REQUIFRA EL AVALUQ.

LA (DMISION NACIONAL BANCATMIA Y DE  SEGUROS [s’JDRA ORDENAD EL EMPLED DE

UN MSTODO DFE  VALUACION ESPECIFICD CUANDD FEL QUE SE HAYA USADO NO
CEFRFICA, 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 BN

PARTICULAR. :

vALUANDRES.

PARA PRACTICAR AVALUOS, ESAS INSTITUCTONES DREBERAN CONTRATAR LOS
SERVICIOS ©OE PERSONAS QUE, POR SATISFACFR LOS REQUISITOS QUE ' LA
COMISION NACIONAL BAMCARIA Y DFE SEGUROS SERALE AL EFECTO, SE EICUENTREN
INSCRITAS EN DICHA COMISION.

RESPONSABILIDAD DE LAS INSTITUCIONES.

FSAS INSTITUCIONFS SERAN RESPONSABLES DE JA PRFCISION DE LOS AVALUOS
MNUE PRACTIQUEN LAS PFRSOMAS A SU SERVICIN, Y DE QUE LOS MISMOS SB
FORMUTFN AJUSTANDOSE A LAS PRESENTES REGLAS Y DFMAS DISPOSICIUNES

APL.ICALLES.

COMISIONES.

EL IMPUNTE NE LAS COMISIONES QUE PONRAN COBRAR POR LA FORMULACION DE
AVALUOS, SE ORTERMINARA LIDRMMENTE POR CADA UMA DE ESAS INSTITUCINONRS

NISPOSICIONES DE LA COMISION MMCIONAL RANCARIA Y DFE SEGUROS.

FSAS IMSTITUCIMIES DEBLRAI SUJRTARSE, ANFEMAS, A LAS DISPOSICINNES DE
CRRACTER GENERAL NDE LA COMISION NACIOHAT. RANCARIA Y DF SEGUP2S SOBHME LA
DOCUMENTACION R INFORMACION QUE DESA RECABARSE PARA LA FORMULACION DF
NS AVALUOS; LOS NDATOS TECNICOS QUE NICHA  NOCUMFNTACION E INFOIMACION,
AST COMD LOS AVALUCS MISIOS, NEBFN CONTE'ER; Y LOS DEMAS REQUISITOS QUE
DFR3CN CUMPLIRSE EN LA VALUACUIOM,

NISPOSICIONLS TRANSITORIAS.

SF.  CONSIDERA QUE LAS PERSONAN JUE A LA FECHA DEL PRESENTE
TRELFRX~-CIRCUIAR SE ENCUENTHAN INSCRITAS FN LA COMISION . NACIONAL
BANCARIA Y DF SEGUPOS PATA SSALIZAR AVALUOS DANCARIOS, CTUMPLEM O LOS
REPIISITOS A QUE S5E REOFIFAR FI. PUNTO 2 ANTFERIUR, EN TANTO LA PROPIA
COMISION NO CANCELF DICHA IMSCRIPCION.

FH TANTD A COMISION MACIOMAL BANCARIA Y DE SEGUROS NO EXPIDA LAS
NISPOSITIONES A QUE  EF REFIERE FL  PUNHTO S5 ANTERIOR, CONTINUARAH
VIGENTES LAS CIRCULARES 526, AR71, 764 Y 841 DE LA PROPIA COMISION.

ATENTAMEHNTE,




B) MAQUINARIAY EQUIPO

5. Para el area de maqumarla y equipo, ia evaluacion comprenaera [0
siguiente:

Maquinaria y equipo; herramientas, moldes, dados y troqueles; mue-
bles y enseres; equipo de computacion; equipc 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 los bienes valuados.

5.3 Describir ios sistemas y criterios empleados para determinar el va Ior
de repostcion nuevo.

5.3.1 Bases para obtener el valor de cotizacion de un equipo nacional o de
importacion libre a bordo (LAB) en gel Iugar de la entrega.

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

5.3.3 Bases para obtener los gastos de instalacidon eléctrica y mecanica,
civil, de ingenieria y otros

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

5.5 Describir los sistemas y crniterios empleados para determinar el
demeérito por el factor de conservacion o mantenimiento.

56 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el
demerito por el factor de obsolescencia, econdmica y funcionat.

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

6. Para la especialldad de unidades industriales, la evaluacion
comprendera, ademas de los conceptos anteriores, 10s siguientes:
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

78

7.9

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

iv.2todos aplicables para el calculo de la rentabilidad de un negocio
]

en marcha.

1

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

Componentes de costos variables en una empresa.
D) AGROPECUARIOS

En este apartado la evaluacion se enfocara a:

Caracteristicas de los suelos

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

Métodos empleados para la valuacion agricola.

Consideraciones para determinar valores de tierras de agostadero.
Componentes de gastos de opera_cnc’m de tierras de agos.tadero.
Componentes de costos de cultivo

Determinacion de la renta de un predio agricola.

Consideraciones para establecer los factores de capitalizacion

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

COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccion Técnica de Apoyo
Subdireccion de Avaluos y
Supervision de Inmuebles
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5.

-~ o~

DECIMA SEGUNDA.- Los avalios que las Instituciones de
Crédito practiquen sobre inmuebles de su propiedad o de las
sociedades inmobiliarias, no incluiri&n el valor de puertas
para bdvedas de ‘valores, cajas de seguridad ni mostradores
moviles, circuitos cerrados de televisidn, anuncios,
instalaciones para vigilancia y aguéllas que sean propias de
las actividades operativas.

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

DECIMA TERCERA.- A los avalios se deben acompanar vlanos
© croguis debidamente acotados © a escala, y fotoagr.fias
interinres y exteriores de las partes mds representativas del
inmueble.

DECIMA CUARTA.- Fara la elaboracién de avallos de bienes
cuyas caracteristicas no se precisan en estas Disposiciones,
se deberdn satisfacer los elementos que especifique el
formato correspondients que expedird esta Comisidén en cada
casao.

II. DE LOS PERITOS

DECIMA QUINTA.- Para la prictica de los avalios a que se
refieren estas Disposiciones, las Instituciones de Crédito
sb6lo podran utilizar los servicios de peritos valuadores
independientes gque se encuentren inscritos 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
dleC}ocho, con vencimiento al dia Gltimo del mes de junio o
dg diciembre del afio siguiente al de su otorgamiento.
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El aspirante a obtener el registro provisional se
someterd al examen de evaluacidén de conocimientos técnicos en
la especialidad que solicite, conforme a la guia que para el
efecto se acompafia como ANEXO II.

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

B) Registro definitivo.

Se otorgar&, en su caso, con base en la evaluacidn que
el Organismo efectie de la actuacidén del perito valuador de
gue se trate.

A este efecto, en 1los meses de enero, abril, julio u
octubre de cada afio, atendiendo a la fecha de vencimiento del
registro provisional, la persona fisica interesada en obtener
el registro definitivo, presentard la solicitud.formulada por
Institucidén de Crédito con la formalidad que senala la
Disposicién Décima Séptima, a la gque debera acompanar 1los
siguientes documentos:

a) Informe de la actividad valuatoria desarrollada en
los meses pousteriores al de otorgamientoe del registro
provisional correspondiente, que comprenda la totalidad de
las instituciones de crédito a las gqQue hubiere prestado sus
servicios;

b) Carra de referencia de cada una de las instituciones
prestatarias de 10s servicios del perito valuador, incluidas
en el informe, en la que se manifestard &l grado de
responsabilidad, eficiencia, honorabilidad y profesionalismo
del interesado;

c) Copia de dos avalios por cada especialidad
registrada, formulados de acuerdo con los formates vy
disposiciones establecidas por esta Comisidn. En caso de
terrenos y construcciones, se acompaharda copia de los planos
a escala, acotados, y fotografias gque muestren los elementos
mas representativos de los bienes valuados. En el caso de
otras especialidades, se acompanaran unicamente las
fotografias; vy

d} Tres fotografias recientes del perito valuador,
tamafio infantil. v

Con independencia de lo anterior, el solicitante del re-
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gistro definitivo, se someterd al examen de evaluacién de
conocimientos técnicos en la especialidad que solicite. En
los casos de renovacién de dicho registro, el solicitante
tambifn deberd someterse al mismo procedimiento.

El registro definitivo tendr& vigencia de tres afos
contados a partir del mes de enero o de julio del afic de su
otorgamiento; su renovacidén deberd solicitarse en la misma
forma y términos gue aquél, excepto en 1lo referente al
informe de la actividad valuatoria del perito, gue debera
comprender Unicamente el afioc inmediato anterior al mes en que
se reciba la sclicitud en la Comisidn.

El registro a que se refieren estas disposiciones, es
independiente de las autorizaciones o registros gue, para
efectos distintos, dispongan otros ordenamientos para el
desempeno de la actividad valuatoria.

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

a) Solicitud personal del aspirante a obtener el
registro, po: auplicado, paira lo cual utilizard el formato
que a la presente Circular se agrega como ANEXQO IV;

b} Testimonio que acredite la nacionalidad mexicana o
en el caso de persona fisica extranjera, de autorizacién
oficial para ejercer la actividad en el pais; :

c) Titulo y Cédula Profesional expedidos en 1la
Repiblica Mexicana, con los gque comprueben estudios en las
carreras de ingenieria, arguitectura ¢ de alguna otra carrera
afin con la valuacidén y especialidad solicitada;

d) Curriculum vitae;

e) Constancia emitida por Colegio de Profesionistas de
carrera(s} adtin(es}! a la actividad v.luatoria en la(s)
especialidad(es) solicitada(s), que acredite su calidad de
miembro activo, expedida cuando menos dentro de los tres
meses anteriores a la presentacién de la solicitud, asi como
de asociacién o instituto que tengan por findlidad el fomento
¥ desarrollo de la actividad valuatoria en sus distintas
eswecialidades;
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f) Tres fotografias recientes de la persona fisica cuyo
registro se solicite, tamafio infantil;

g) Datos relativos a otros registros gue, COmo perito
valuador, en su caso, tenga vigertes la persona fisica para
la cual se solicita el registro .ante esta Comision; Yy

h) Comprobante del pago de los derechos gue establezca
la Ley Federal de Derechos por el estudio y tramitacidn de la
solicitud.

La Institucién de Crédito debera verificar que el
solicitante del registro cuente con toda la documentacidn
mencionada, antes de formular el escrito de solicitud de
registro, en el entendido de que no se le dard tramite si 1la
misma estd incompleta.

La Comisién tendrd las wmas amplias facultades para
allegarse los elementos de juicio gue sean necesarics a fin
de resolver sobre la solicitud a gue se contrae esta
Disposicién. '

DECIMA OCTAVA.- En todo caso y para todos los efectos
legales que procedan, la Institucidén de Crédito sclicitante
del registro, sera responsable de la calidad moral y técnica
de la persona fisica cuyo registro promueva, asi como de la
razonable exactitud de los avaluos que practiquen y de gque
los mismos se formulen de acuerdo a las presentes
Disposiciones y otras de cardcter legal y administrataivas
aplicables. ’

La declaracidén expresa en tal sentido se hard en el
escrito de solicitud de registro correspondiente.

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

VIGESIMA.- Por el estudio y tramitacidn de cada
SQ}icitud de registro provisional o definitiveo, o© renovacién
de\ Aste, se pagaran los derecho~ gjue establezca la Ley Fede-
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ral de Derechos, no siendo éstos reembolsables al périto
promovente de la solicitud, atn en el caso de gue el registro
le sea denegado.

El pago de los derechos a gque se refiere el parrafo
anterior, se hara mediante cheque certificado a favor de la
Comisién Nacional Bancaria, en las oficinas centrales de la
propia Comisidén, o bien, en las de su Delegacidn Regional mas
cercana al domicilic de la persona Ccuy® registro, o© su
renovacién, se solicite. El comprobante de pago deberd
acompafarse a la solicitud respectiva. .

VIGESIMA PRIMERA.- Para el caso de negativa del registro
provisional o definitivo, o renovacidén de éste, en el oficio
en el gue se comunigue al aspirante tal circunstancia, se le
sefialaran las causas por las que no se le otorga.

.III. DE LA INSPECCION Y VIGILANCIA

VIGESIMA SEGUNDA.- Los valuadores registrados conforme a
estas Disposiciones, quedaradan sujetos a ‘'la inspeccidn vy
vigilancia de la Comi:sidn Nacional Bancaria, a la cual
deberan proporcionar la informacion y documentacidn gue les
sea reguerida en ejercicio de dichas facultades.

En todo tiempo y de manera discrecional, -la Comisidn
podré solicitar a las Institucicones de Crédito el listado de
sus peritos valuadores en activo, asi como la informacidn y
documentacidn a que se refiere el parrafo precedente.

VIGESIMA TERCERA. - Por la 1inspeccion y vigilancia a gque
estan sujetos los peritos valuadores con registro def:nitivo
o renovado, se pagara la cuota anual, por ano de calendario,
que determine la Secretaria de Hacienda y Crédito PGblico con
base en la Ley Federal de Derechos.

~ El pago de la cuota anual de derechos por la 1nspegccion
Y. vigilancia, se hard a mds tardar en el mes gue al efecto
fije la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico para ei afo
al & corresponda, en ias oficina< de la Comisidn antes men-
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cionadas. Cuando no se cubra el pago dentro del plazo
sefialado, su monto estard sujeto a actualizacidn en los
términos del articulo 21 del Cédigo Fiscal de la Federacidn.

1

El otorgamiento del registro definitiveo dard 1lugar al
primer pago de estos derechos, el cual deberd hacerse en la
fecha en que el perito reciba de la Comisién el oficio de
autorizacidén y la credencial correspondiente.

La omisidén en el pago de los derechos de inspeccidn y
vigilancia, dard lugar a la suspensidén temporal del registro,
por el término en gqQue tal situacién prevalezca y en tanto no
se regularice la misma mediante el pago de la cucta
actualizada y los recargos correspondientes.

VIGESIMA CUARTA.- Cuandoc de la 1inspeccidén y vigilancia
gque competen a la Comisidén, o por cualquier otro med:io, se
detecte o determine incumplimiento de cualgquiera de las
Disposiciones contenidas en la presente Circular; realizacidn
de actividades en condiciones gque revelen incapacidad
técnica; que los datos o valores asentados en los avaluos
practicados no corxesponaan a la realidad, por talta de
honestidad o por otras causas que deriven de otros
Oraefiamientos legales y admin‘strativos aplicables en
relacién con la actividad valuatoria, 1la propia Comisidn
podra aplicar al perito, de acuerdo a la gravedad de la falta
o faltas incurridas, las siguientes medidas correctivas:

I. Amonestacidn por escrito:

a) Cuando en la revisidn de los avalios se determi-
ne que los datos no corresponden a la realidad
y/o los valores asentados fluctian entre un
cince y un diez por ciento, en mds O €n mMenos,
de los valores determinados en la supervisidn
de tales avaluos;

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

d) Por cualgquier otro incumplimiento de importan-
cia menor a las Disposiciones gque se emiten en
esta Circular, a juicio de la Comisidn.

A

Suspensidn minima de seis y maxima de doce meses:

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

b} Cuando en la supervisidén se determine gue los
valores asentados en los avaldos discrepan en
mas de un diez por ciento, en mads o en menos de
los valores que se dictaminen.

Cancelacién definitiva del regilstro por:

e -

a) Haber obtenido el registro con informacién y/o
documentacidn falsa;

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

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

d} Cancelacidn de la autorizacidn, registro o habi-
litacidn como perito wvaluador por la autoridad
gue se la hubiera otorgado, conforme a ordena-
mientos legales y administrativos aplicables,
en relacidén con la actividad valuatoria; y

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

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

¥
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VIGESIMA QUINTA.- La Comisién informara periddicamente
a las instituciones de crédito, sobre los peritos valuadores
con registro vigente.

Asimismo, c¢on 1la periodicidad gue el Organismc juzgue
conveniente, se circulardan los casos de registrcs CON
suspensidén temporal.

VIGESIMA SEXTA.- El registro gue se otorgue a un perito
valuador no implica presuncién alguna sobre la exactitud de
los avalios que éste produzca Yy las Instituciones de Crédito
asumirdn la responsabilidad de la veracidad de los datos
asentados por sus peritos valuadores en los formatos a gue se
refieren las Disposiciones PRIMERA y SEGUNDA anter:iores

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 Crédito,
atenderd las reclamaciones que se deriven de avaldos
formulados por Institucién de Crédito y solicitara en su
caso, a ésta, al perito o al interesado, la informacién para
el analisis y dictamen correspondiente.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Estas disposiciones entraran en vigor el dia 1
de abril de 1994.

SEGUNDA .- Se deja sin efecto la Circular Nam. 1103 del
18 de marzo de 1991, emitida »or esta Comisién .Nacional
Bancaria.

’

TERCERA.- En tanto se emiten los formatos de avalios pa-
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ra cada especialidad, sefialados en la Disposicidn Primera,

deberan observarse los gue se encuentran en vigor, y de uso
habitual.

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

QUINTA.- Para el pago de la cuota anual de derechos de
inspeccidn y vigilancia que debera hacerse en los términos. de
la Disposicion VIGESIMA TERCERA, las Instituciones de Crédito
coadyuvaran al eficaz cumplimiento de esta Disposicion,
exigiendo a los peritos valuadores cuyos serviclos contraten,
la exhibicién del comprobante de pago respectivo.

SEXTA.- Para la eficaz observancia de las Disposicio-’

nes de la presente Circular," se recomienda a esas
. Instituciones proveer lo necesario a su difusidén efectiva
entre los funcionarios de la’ Divisidn Fiduciaria,

responsables de suscribir los avaldos que ordenen practicar y
formular, y los peritos valuadores en activo, asi como
proporcicnarla a las personas fisicas gque promuevan ante esas
Instituciones la gestién de solicitud para otorgamiento del
registro provisional, definitivo, o la renovacidén de éste.

// Aten ameﬂte,
1‘ \
i !
. - —
Lic. Victar Miguel Ferndndez Valade:z
Vicepresidente
ANLXOS . - Telex-Circular 33/88 del Banco de México.

- Guia de evaluacidn de peritos.

- Modelos de sclicitud de registro {(Institucidn y
perito)



SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PLBLICO®

COMISION NACIONAL BANCARIA
{

. MENICO. D F
/ ., 14 de marzo de 1994

CIRCULAR Nim. 1202

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

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

De conformidad y para los efectos que se sefialan en la
Disposicidn Primera de la Circular Num. 1201 de esta misma
fecha, en relacién con lo que prevé la Tercera Transitoria de
la propia comunicacidn, se da a conocer el modelo de formatr
inicc que deberan observar esas 1nstituciones en 1.
realizacidén de avalios de inmuebles, el cual comprende el
minimo de elementos a considerar respecto a terrencs,
viviendas y edificios especializados.

Con la finalidad basica de c¢oadyuvar a la unificacidon de
criterios y procedimientos de resolucidn, se acompaifia de su
correspondiente instructivo, mismo que estimaremos se sirvan
difundir ampliamente entre los peritos de la especialidad.

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

Les estimaremos se sirvan acusar recibo de la presente.

Atentamente,

N
~

Lic. Victor Miguel Fernandez Valade:z
Vicepresidente
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COMISION
NACIONAL
. BANCARIA

ANEX( I

MODELO DE SOLICITUD DE REGISTRO
DE PERITO VALUADOR

(Institucion)

{Lugar y fecha)

ASUNTO: Solicitud de registro de
perito valuador.

COMISION NACIONAL BANCARIA
Bireccion General Teécnica

A nombre de atentamente nos permitimos soheilar
(institucién de Crédilo) T T
¢l registro provisional (definitivo) para Perito Valuador en la(s) especialidad(es) dc

para e
Profesion  Nombre(s) Apellido palerno  Apellido materno

Al formular esta solicitud,  asumimos la  responsabilidad de la calidad moral y teemiea del
promovente det regisiro y de la razonable exactitud de los avalios que praclique este Perilo

partir de la fecha de aceplacion de su registro por parle de esa Comisién.

Agradeceremos o alencion que se sirvan presiar a la presenle.
Alentamente.

(Nombre y firma del funcionario)
{Cargo y Clave)

ANEX0S- Documenios que requiere la Disposicion Décima Sexta (Décima Seplima)
de da Cireular Nom. 1201
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ChB ANEKO TV
COMISION No.
NACIONAL
BANCARIA
Fotografia
SOLICITUD DE REGISTRO DE PERITO VALUADOR Reciente
(Favor de llenar esta solicitud a maquina o ¢n forma manuscrita con ietra de molde} E}{“aﬂ?
anl
Definitivo Renovacién
DATOS DEL SOLICITANTE
Nombre:
Apellido Paterno Apellido Materno Nombre(s)
Domicilio Particular (Calle y No.}:
Colonia: Teléfono:
C.P. Estado:
Domicilio Oficina (Calle v No.}:
Colonia: Teléfono:
c.p Estado:
Nacionalidad: Profesion:
Cédula Profesional (Regisuro v Fecha): RFC.

D Inmuebles D Magquinana y Equipo D Industriales D Agropecuanas D Otras (Especifique):

ESPECIALIDAD(ES) SOLICITADA(S) '
(Que se acrediten con documentos)

EXPERIENCIA VALUATORIA
Institucion ; Periédo:
Institucion : Periodo,
Institucion * Periodo:

DATOS DE LA INSTITUCION DE CREDITO PROMOVENTE

Dencnunacién:

Oficina Pnncipal Oficina que solicita®
Domicilio : Domicilio:
Firmado por: Firmado por:

Para actuar como Perito Valuador en los térmunos de las Disposiciones v Reglas contenidas en la Circular N®

de la Comisién Nacional Bancaria

Lugar v fecha:

L4

Firma del Solicitante:

Fecha del examen:

oe autoriza la solicitud:

PARA SER LLENADO POR LA CNB

Resultado del examen

Si D No D Comentanios:

Positivo D Negativo ,:]

Registro Nam. . Espectalidad(es) .
Reviso Superviso. o7 Autonzé’
Fecha Fecha Fecha:




CIRCULAR Nom. 1202
ANEXO

INSTITUCION: " |AVALUO No.
Hoja 1

AV A L UO

I. ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:

REGISTRO CNB:
VALUADOR:

FECHA DEL AVALUO:

INMUEBLE QUE SE VALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO:

UBICACION DEL INMUEBLE:

e

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:

II. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION:

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

POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

I8



CIRCULAR Num.

ANEXO
AVALUO No.
Hoja 2
. TERRENDO
TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: CROQUIS

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

SERVIDUMBRE.Y/O RESTRICCIONES:

IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

TIPOS DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:

VIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE CONSERVACION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES A RENTARSE:

L0
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ANEXO

AVALUO No.
Hoja 3

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

1) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:

ESTRUCTUrA:

MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES
APLANADOS: i "
A . o

PLAFONES:

LAMBRINES:

PISOS:

ZOCLOS:

ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

c) CARPINTERIA
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1202

AVALUO No.
Hoja 4

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

MUEBLES DE BANO Y COCINA

€) INSTALACIONES ELECTRICAS

) PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS

g) VIDRIERIA

h) CERRAJERIA

i) FACHADAS

j) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO
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1202

AVALUO No.
Hoja 8§
VIi. YALOR FISICO O DIRECTO
a) DEL TERRENO:
LOTE TIPO O 'PREDOMINANTE:
INVESTIGACION DE MERCADO:
VALORES DE CALLE O DE ZONA:
FRACCION SUPERFICIE VALOR UNITARIO COEF. MOTIVO VALOR
m2. $/m2 DEL COEF. PARCIAL
T O T AL ml SUBTOTAL (a)
VALOR UNITARIO MEDIO DE: §
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO AREA VALOR UNITARIO | DEME- VALOR VALOR PARCIAL
m2 DE REPOSICION RITO | UNITARIO NETO
NUEVO %o DE REPOSICION
SUBTOTAL (b)
¢) INSTALACIONES ESPECLALES, ELEMENTOS SUBTOTAL (c)

ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

VALOR FISICO O DIRECTOQ (a) + (b) + (¢)




CIRCULAR Nim. 1202
) ANEXO
AVALUO No.
Hoja 6
VIII. VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS
8) RENTA REAL O EFECTIVA: 5
b) RENTA Es11MADA O DE MERCADO: S
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL: (EFECTIVA O ESTIMADA) s
IMPORTE DE DEDUCCIONES {%e)
(Descripcion)
RENTA NETA MENSUAL s
RENTA NETA ANUAL 5
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL % TASA
DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA UN
VALOR DE CAPITALIZACION DE: s
IXx. R ES UMEN
YALOR FISICO O DIRECTO: s
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M.enl. nrique Auguo eméndez-Ruiz.;

o INTRODUCCION: Valor Presente y Valor Futuro de una
cuantia de valor

Los movimientos econdémicos existentes en la sociedad en general, han creado,
desde hace mucho tiempo, el concepto de prestamo. Un préstamo es ia
facilitacion que una persona con excedentes de recursos economicos hace a otra
para quien esos recursos son escasos, a cambio de la reintegracién de ese
mismo recurso econdmico mas un “interés” en un momento posterior.

El “interés” es la cantidad o cuantia monetaria que se debe pagar, en el momento
establecido, por el usc del recurso econdmico ajeno referido, sin menoscabo de
su reintegracion a quten lo prestd. A este recurso econdémico prestado se le
denomina “suerte principal”.

Como es logico de pensar, un préstamo es regido por usos y costumbres de
indole comercial, por o que sera necesario definir fundamentos que serviran de
principio para el desarrollo de la “teoria del interés” y de la “teoria del descuento”.

Se comenzara por denominar al recurso econémico prestado como “suerte
principal”, se llamara "plazo” al tiempo total en que debe ser reintegrado el
prestamo y su interés generado, y “periodo” al tiempo que transcurre entre el
pago de un interés y otro. Debe tenerse presente que el plazo y el periodo no
necesariamente son equivalentes, es mas. puede decirse que el plazo es el
conjunto de periodos que transcurren para la reintegracion de la suerte principal y
su interes generado.

Sin embargo, existen lapsos menores al periodo en que suele calcularse el interés
que corresponde para integrario a la suerte principal, de tai manera que ésta sera
mayor la sigutente vez que vuelva a calcularse el interés respectivo. A esta forma
de generacion de intereses se te conoce como “interés compuesto”, y a los lapsos
referidos en esta idea se le conocen como “subperiodos”. Habrd que entender
que un conjunto de subperiodos ‘ormaran un periodo, y como_anteriormente se
dijo, un conjunto de periodos formaran el plazo.

Para efectos de nomenclatura, se designara a cada subperiodo con la literal “m

a cada periodo con la literal “n”", y e! plazo quedara referido consecuentemente
con el producto “mn”. La suerte principal se denotara con la sigla “Cy”", y el monto
que se debe reintegrar en un momento determinado se entendera como “C,, C,,
Cs, ..., Cmn", el cual serd equivalente a la suerte principal original, mas los
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intereses generados al momento; lo anterior significa que “m” se variara desde la
unidad y hasta el numero total ae subperiodos que tenga cada periodo, y de
manera analoga, “n” se variara también desde la unidad y hasta el numero total
de periodos que tenga el plazo.

Con lo anterior se deduce que, siempre y cuando el interés sea diferente de cero,
los cantidades en el tiempo seran diferentes entre si, es decir que:

CQIC|IC2=C:;¢...$Cmn,

y por esta razon se afirma que un recurso economico tiene valor en el trempo,
denominando a la cantidad oe la extrema izquierda como “valor presente”
respecto de los valores a su derecha; y a la cantidad de la extrema derecha como
“vator futuro” respecto de los que estan a su izquierda.

o TEORIA DEL INTERES

El interés que se pacta pagar por el préstamo en cada subperiodo se establecera
como una’ proporcion de la suerte principal, es decir, se calculara mediante el
producto de la misma por una “tasa” expresada en términos porcentuales, y

[T )1

denotada como “i'"; con o cual se obtiene que:
I'=Co (i),

y si se desea conocer la “tasa d= interés nominal del periodo”, entonces bastara
con multiplicar el numero total de subperiodos de cada periodo por la tasa de
cada subperiodo, es decir:

k=M1,
donde "m” es el nimero de subperiodos que tiene cada periodo, “i” es |a tasa de
interes aplicable en cada subperiodo para el calculo del interés, y la tasa de
interes nominal del periodo “im,” S conocera simplemente con el nombre de “tasa
nominal de interes”.

Con esto, es posible definir la tasa de interés apiicable en cada subperiodo de la
siguiente manera:

i'= i(m) im.

Ahora bien, si nos referimos a los montos *C,, C; Ci, ... Cm" indicados
anteriormente, esta tasa tiene la siguiente equivalencia:

i'= (Cuol - Ck) / Ck.
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donde el subindice “k" sehala el monto de un subperiodo especifico, y variara
desde cero, haciendo referencia a la suerte principal, hasta el valor del producto

mn. - .

La teoria del interés parte de esta ultima expresion, en la cual la tasa de interés
es vista como un cociente o razon de cambio de la diferencia entre el monto
siguiente y el anterior, respecto del monto anterior.

Ahora se puede deducir otra expresion que calcule el siguiente monto a pagar con
fundamento en o anterior de la siguiente manera:

Ck (I’) = qu - Ck

Can = Ck + Ck (!')

Crr = Cu(1 +1')
Sin embargo, habra que considerar la idea del interés compuesto introducida
anteriormente, pues cuando un interés no es pagado en el subperiodo
correspondiente, es costumbre que este se adicione a la suerte principal; y con

este nuevo monto incrementado. s2 calculara el interés del siguiente subperiodo.

Si esta situacidn se repite, aplicando la misma tasa en cada subperiodo, se
aplicara la misma mecanica, generalizandola de la siguiente manera:

Ci=Co(1+1)
Co=Ci(1+1)
Co=Co(1+1)(1+1)
Cr=Co(1+7)
C3 = Cz (1 + i')
3=Co (140 (1+1)
Ca=Co(1+i)
Ca=Cs(1+1)
Ca=Co(1+1)(1+1)
Ca=Co(1 +i)*
Cs=Cs(1+1)
Cs=Co(1+7)(1+1)
Cs=Co(1+1)

M. en . Enrique Augusto Hemandez Ruiz Pigina 4



Matematica Financiera: Tneopwa e Ipaiio:

Ce=Ci (1 +1)
Cy=Co(1+1) (1 +1)
Cu=Co(1+1)"

Ck+1 =C.(1+ Il)
Cir =Co (1 +1) (1 +1)
C:'("1 = CO (1 + i:)k+1‘
con lo cual se da lugar a la expresidn general del interés compuesto:

Ci=Co(1+ 1)

Si se restringe el valor del subindice k" desde cero hasta el numero de
subperiodos que tiene cada periodo, |a diferencia entre “C.” y “Co" es el interés
total que “efectivamente” se generd durante los “m” subperiodos por el préstamo
del recurso ajeno, desprendiéndose. de esta situacion el concepto de ‘“tasa
efectiva de interés del penodo”, que sera distinguida con la literal simple "i", y que
tendra la siguiente equivalencia:

i = (Cm' CO) / CO.
de donde se desprende que:
Crn = CD + CD (')

Sustituyendo el valor de “C," en {a expresion general del interés compuesto, y
teniendo presente que “k" tomara el valor de ‘m”, se llega a que:

Co+ Coli)=Co(1+1)"
Si se divide lo anterior entre el término “Cq" se obtiene ia expresion que relaciona
a la tasa efectiva con la tasa de interés aplicable en cada subperiodo, que es la
siguiente:
T+i=(1+1)

i=(1+i)"-1

El vaior de “i" y de “i;m" son referidos a una misma amplitud de tiempo: el periodo;
pero la primera es de indole efectivo y ia otra de indole nominal.
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Para obtener la relacion de la asa efectiva de interés con la tasa nominal de
interés, ambas referidas al periodu como se ha mencionado, se sustituye el valor
de la tasa de interés aplicable a cada subperiodc por la equivalencia
correspondiente, quedando

i=(1+imm)™ -1
Despejando de lo anterior a la tasa nominal de interés se obtiene que.
im =m {(1+0)"™- 1)

En términos de la tasa de interés aplicable en cada subperiodo, esta expresién se
transforma a lo siguiente:

P+

Tomando la expresion general del interés compuesto, y considerando gque “K”
puede ser variada desde cero hasta el valor del producto “mn”, se tendra lo
siguiente: ‘

Cmn = Co (1 + i,)mn,
o bien, si se considera la tasa efectiva del periodo
Cmn = Co (1 + i)n

donde “m” es el numero de subpariodos que tiene cada periodo, y “n” el numero
de periodos que tiene el plazo

Por ejemplo. con las bases ya plariteadas. s| deseamos en un plazo de cinco anos
generar intereses doce veces al ano (seran cinco penodos con duracion cada uno
de un ano y se tendran en cada periodo doce subpernodos con duracion cada uno
de un mes), el exponente al que habra que elevar el binomio “(1 + i')" serd igual a
sesenta, cantidad proveniente de multiplicar doce por cinco, es decir, el valor
aplicable de "m” en este caso es de doce. y el de "n” igual a cinco. Cabe
mencionar con este eemplo. que al proceso de generar intereses en cada
subperiodo, se le denomina como “capitalizacion de la tasa”.

Con base en lo hasta ahora explicado, es posible realizar un esquema con 10s
conceptos planteados de tasas efectivas referidas a los subperiodos, periodos y
plazo de la operacion, asi como las cuantias de valor involucradas en cada punto
de la barra del ttempo mediante ia siguiente figura:
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Periodo
Subperiodo
. Plazo ,

donde “i” es la tasa efectiva del subperiodo y servira como base para determinar
el valor de "i", misma que es la tasa efectiva del periodo y que se empleara para
determinar a “i*", que es la tasa efectiva del plazo. Estas tres tasas estan
relacionadas entre si mediante las siguilentes expresiones matematicas:

i=(1+i)"-1

i=(1+i)™-1
Consecuentemente, |as relaciones de capital seran las siguientes:

Cn=Co(1+)"

Con=Co(1+i)"

Crn=Co(1+i)™

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 decir, puede
tener valores numeéricos con cifras decimales: sin embargo, esta idea sera
discutida mas adelante. ’

Es prudente aclarar que “i*" es ia tasa de interés que sera pagada al transcurrir

" todo el iempo que durara la operacion comercial, y puede ser calculada también
de la siguiente manera:

i = (Cmn - Co) / Co.

Pero enfoquemos ahora nuestra atencidn en la férmula antes vista que relaciona
una tasa efectiva de interés con una nominal.
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i =M { (1 +0)" -1},

ambas tasas son referidas a una misma amplitud de tiempo como se ha venido
reiterando, es decir, si una es expresada en términos anuales, la otra sera
referida también a un ano, por ejemplo. :

Planteado este caso, ;qué ocurriria si, manteniendo constante el valor de la tasa
efectiva de interés, esta proviniera de la capitalizacion semestral de una tasa
nominal de interés?. La respuesta es la siguiente:

i =2{(1+i)"7-1}).
Si proviniera de una capitalizacion trimestral, se tendria que:

iw =4 {(1+)"-1}

si se fratara de una capitalizacion bimestral, procederia 1o siguiente;
o =6{(1+1)" -1}
si la capitalizacion se realizara de forma mensual. se llegaria a que:
gz = 12 { (1 +0)""% - 1};

si existiese una capitalizacion diaria. la expresion aplicable seria la indicada a
continuacion

s = 365 { (1 + )" - 1};

y asi, es factible proseguir, hasta llegar al caso de tratar con una “capitalizacion
instantanea”. es decir, una en la que "m"” tuviera un valor sumamente grande.

Continuando con la emulacion de este procedimiento, se definird el concepto
denominado “fuerza de interés” el cual es representado con la sigla “5". Este
valor puede ser definido con los principios de limite expresados por el calculo
diferencial, como a continuacion se muestra’

§=1im jm=hm m{(1+i)""-1}
m=> m-=>x

Para encontrar este limite, es necesario hacer el siguiente cambio de variable;
Six=1/m:

: §=1im iy =hm {(1+i)-1}/x
x=20 x=20

M eni. Ennque Augusto Hemandez Ruiz ’ Pigina 8
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Aplicando el Teorema de L’hopital nos queda:

S=1lm im=lim (1 +iYLn(1+i)

5=Ln(1+i)

Si se desea despejar de aqui la tasa efectiva de interés del periodo, queda lo
siguiente:

e'=1+i
i=ed-1

Como ya fue expresado, existe la siguiente relacién entre la tasa efectiva de
interés y la tasa de interés aplicable a cada subperiodo:

1+i=(1+i)"
por lo que es vaiida la siguiente expresion:
e=(1+i)"
e = (1+i)™
lo cual significa que la expresién del Interés Compuesto antes vista:
Con =Co (1 +i)™
puede escribirse también como

Cmn = Co e“""’
Para ejemplificar lo anterior, supongamos que deseamos determinar la tasa
nominal de interés que corresponde a una efectiva de interes del 13.8%, para
distintos subperiodos de capitalizacion:

Sim=1;
im=1{(1+0138)" -1}
Iy = 13.8%

Si m=2:
i =2{(1+0.138)"7- 1}
i) = 13.3542%

M. en |. Ennque Augusto Hemandez Ruiz Pigina 9



Matematica Financiera: Tneopa € [pafic

Sim=3:
iy =3 {(1+0.138)" - 1}
i) = 13.2098%
Si m=4:
iw=4{(1+0.138)" - 1)
i(rn) = 13.1384%
Si m=6: |
i =6{(1+0.138)"° - 1}
i) = 13.0675%
Sim=12: |
inp = 12{(1+0.138)""% - 1}
Iz = 12.9971%
Si m=24:
if24) =24 { (1 + 0.138)”24 _ 1}
s = 12.9621%
Sim=52
sy = 92 { {1 + 0.138)”52 -1}
is2 = 12.9433%
Si m=365.
sss) = 365 { (1 +0.138)"°%° - 1)
ioes = 12.9295%
Si m=8.760: A |
760 = 8.760 { (1 + O 138)1.8 760 _ 1)
haren = 12.9273%
Si m=525.600.

i(s25 ooy = 525.600{(1+0 138)"°#%C_1}
lg760, = 12 9272%

Como puede observarse, 8 medida que crece “m”, “iim)" concurre a un valor que
puede determinarse mediante ia expresion de la “fuerza del interés”™

S=Ln(1+1)
d=Ln(1+0.138)
6 =12.9272%.

M. en |. Enrigue Augusto Hemandez Ruiz ) Pigina 10
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Esto quiere decir que “§“_equivale a una idealizacidn: *i)";, con lo cual se concluye
que, dada una tasa efectiva de interés, no existira tasa nominal de interés alguna
que sea menor que la efectiva, ni mayor que la fuerza del interés, es decir:

Por otro lade, en materia de comprobacién,'la validez de la expresion general del

interés compuesto puede verificarse, para el conjunto de los numero naturales,
por el método de Induccion Matematica de la siguiente manera:

Simn=0;:
Co=Co(1+i)°
Co=Co

Simn=1;

C1 =Co (1 +i')
Ci=Co(1+17)

Simn=k:
Cv=Co(1+i)

Simn =k+1:

Cinr = Co (1 + 1)

o bien:
Cirt = Co (1 +0)(1+1)
Ck+1 = Co (1 + i')l"M

E! ser las dos expresiones idénticas y equivalentes, queda demostrada la validez
de la expresion general para el conunto de los numeros naturales.

Asi mismo, la expresion puede verificarse tambien para el conunto de los
numeros reales, como fue mencionado con anterioridad; pero hay que considerar
que el incremento en “C,” estara dado por el numero real “1/m”, el cual representa
a cada subperiodo en que es capitalizada |a tasa; situacion que dirige al siguiente
analiss:

"= ilm) Im= (Chown' Ck) / Ck

Si “m” tiende al infinito, puede observarse que la diferencia de "Civim’ ¥ “Ci” €8
tendiente a cero por su parte, lo que es equivalente a tener:

im " =1lm m/im=23/m

m=>x m-=>=x .
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. Cy=672750.00 UM.

3 Encontrar el valor presente de 5,000.00 U.M. pagaderas dentro de 4 afos,
cuando el interés es del 5%, capitalizable semestralmente.
Solucién:
Co = 5.000.00 (1 + 0.05/2)™
Co=4,10373UM.

4. Encontrar el monto de 300.00 UM., acumuladas durante 30 anos a una tasa
nominal de interés del 6% anual, convertible trimestralmente
Solucién:
Ci20 = 300.00(1 + 0.06/4)“
Ci20 = 1,790.80 UM.

5 Encontrar el valor presente de 5,000.00 U.M. pagaderas dentro de 4 anos
cuando la fuerza del interés es del 5% anual.
Solucion:
Co = 5,000.00 @™
Co=4,093.65UM.

6 Encontrar el monto de 300,000.00 U.M. acumuladas durante 30 afios a una
fuerza efectiva de interés del 6% anual.
Solucion:
Caso = 300.000.00 g© %30
Cixp=1814,854 24 U M.

7. Dado que C, = 1,000.00 UM | y que el monto que le correspondera dentro de 1
ano sera Cma = 1,100.00, determinar el interés y la tasa efectiva de interés
respectivos.

Solucién:

El interés estara dado por la diferencia entre el monto y su valor presente. es
decir.

= 1,100.00 - 1.000.00
=100 00 UM

La tasa efectiva de interés, estara definida de la siguiente manera:
1=100.00/1.000.00
i =10%

8. Encontrar la tasa efectiva anual equivalente a una tasa nominal anual del 6%
capitalizable semestralmente
Solucién:
1 +i=(1+006/2)
1= 6.09%
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9. Encontrar la tasa nominal anual convertible trimestratmente, equivalente a una
tasa efectiva anual del 4%. -

Solucién:
1+0.04=(1+i44)"

iy = 3.94%

10. Encontrar la tasa efectiva anual equivalente a una fuerza del interés del 5%
anual.

Solucion: :

1+i=e"%

1=513%

11. Encontrar la fuerza de interés anual equivalente a una tasa efectiva de interés
del 5% anual.
Solucion:
1+005=¢°
5=488%

12. Encontrar la tasa nominal anual de interés convertible mensualmente
equivaiente a una fuerza de interés del 10% anual. '
Solucion: '
(1+ i<1zJ12)12 =010
iny = 10.04%

13 Encontrar la fuerza de interés anual equivalente a una tasa nominal anual
convertible cuatrimestralmente del 9%
Solucién:
(1+0.09/3)=¢"
d=8BB7%

o TEORIA DEL DESCUENTO

El descuento es una cantidad equivalente en monto al interés; pero la
determinacion de la tasa aplicable en cada subperiodo se obtiene con la siguiente
ecuacion:

d= (Cko1 - Ck) ! Ckn,

donde el subindice “k”, al igual que o visto bajo la teoria del interés, sefala el
monto de un subperiodo especifico, y variara desde cero, haciendo referencia a la
suerte principal, hasta el vator del producto “mn”. También se hara referencia a
los montos “C,, Cz, Cs, ..., Cma” ya indicados anteriormente.
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S/m=Ilm (Ck+1tm‘ Ck) / Ck

m=>x

b

Haciendo el siguiente cambio de variabie se tiene:
SiAam = 1/m:
i' = {Cueam ~ G}/ Ci = (AM) ijmy,
y despejando “i, S€ obtiene:
iimy = (17 C) (Ciesm- Ci) / AM.
El limite de esta funcion cuando “m” tiende al infinito, es equivalente a aplicar el
limite de la funcion cuando “Am" tiende a cero; pero, si se observa el segundo

cociente de la expresion, se notard que al aplicar este limite se tratara con el
teorema fundamental del calcuio diferencial, por lo que se obtiene que

6 = I|m i(m) = I|m (1!Ck) (Ck+_\m = Ck)fAm
Am=>0 Am->0

8= .Ck’ ! Ck.
La sigla “C\", representa |a derivada de la funcion “C,".
No obstante Io anterior, se necesita conocer el valor de la funcion y no el de su

derivada, por lo gque debe integrarse la afirmacion anterior, y para ello es
necesario hacer o siguiente.

Sl Ck = Ct:
8=C. /1C..

Multiplicando ambos términos por “dt” se obtendra que:

&(dt)=(C. / C,) dt.
Se debe tener presente que se ha partido de |a expresion fundamentada en la
tasa efectiva de interés al hacer tender a la literal "m" al infinito, es decir, la
amplitud del subperiodo es equivalente a la del periodo, y consecuentemente

ambos resultan ser iguales {cada periodo solamente tendra un subperiodo), por lo
que solo en este caso, bajo esa condicion se tiene que:

1= 0 iy
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Al integrar definidamente la ultima expresidon, donde se obtuvo la relacion de
“8(dt)", desde “0" hasta “n”, que es el intervalo de interés en virtud de lo anterior,
y recordando el principio del calculo integral que afirma que la integracion del
cociente de la derivada de una funcion entre dicha funcidén es equivalente al
logaritmo natural de la misma mas una constante de integracion, se tiene:

Jo" 8(dt) = [" (C.' 1 C.) dr
dn = LnCmn-Ln Gy
dn = Ln(Cmn/Cp)
e®” = Cran/ Co
Comn = Co €°7,
pero se sabe que:
e =(1+iN™
Con=Co(1+1)™

Con lo cual, queda demostrado que la expresion es valida también para el
conjunto de los numeros reales.

Habra que hacer notar, que al efectuar la integral de |la demostracidén anterior, el
término “Cn»~ @aparece debido a que la amplitud del subperiodo es equivalente a la
del periodo como se mencionod, y se tratd con una expresion donde se involucra la
tasa efectiva de interes “i", por lo que “C.” en realidad equivale a “C.", que al
integrarse genera a "Can’.

o EJEMPLOS: Teoria del interés

1. Encontrar el valor presente “Cy” de 1,500.00 U.M. (Unidades Monetarias), si la
tasa de interés es del 8% anual efectiva y el plazo es de 5 afos.
Solucion:
Co = 1,500.00 (1 + 0.08)°
Co=1.020.87 UM.

2. Encontrar el monto “Cn,” de 100,000.00 U.M., acumuladas durante 20 anos a
una tasa efectiva de interés del 10% durante 20 anos.
Solucién:
C20 = 100,000.00 (1 + 0.10)®
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| a teoria del descuento sostiene que la tasa de descuento es un cociente o razon
de cambio de {a diferencia entre el monto siguiente y el anterior, respecto de!
monto siguiente.

El descuento se calculard mediante el producto del valor futuro de la suerte
principal por una “tasa” expresada en términos porcentuales, y denotada como
“d"™: con lo cual se obtiene que:

D' =Cm {d),

y si se desea conocer la “tasa de descuento del periodo”, entonces bastara con
multiplicar el nimero total de subpenodos de cada periodo por la tasa de cada
subperiodo, es decir:

d(m) =m d',

donde “m” es el nimero de subperiodos que tiene cada periodo, “d” es la tasa de
descuento aphicable en cada subperiodo para el calcuio del descuento, y |a tasa
de descuento del periodo “d.,” se conocera.con e nombre de “tasa nominal de
descuento”

Con esto. es posible definir la tasa de descuento aplicable en cada subperiodo de
la siguiente manera: ‘ Cou

d =dm /m

De manera analoga a lo hecho en la teoria del interés, se puede deducir una
expresion que calcule el siguiente monto a pagar del modo siguiente:

Car (d) = Cuer - Cu
ng (1 - d) = Ck
Cer: = Cu(1 - d.)J-

y con este razonamiento se puede llegar a la expresion general del descuento
compuesto:

Cv=Co(1-d)*

S se restringe el valor del subindice k™ desde cero hasta el numero de
subperiodos que tiene cada periodo, la diferencia entre “C," y “Cy” es el descuento
total que “efectivamente” se genero durante los “m” subperiodos por el préstamo
de un recurso ajeno, desprendiéndose asi 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)/ Cm,
de donde se desprende que:
Cm = CO (1 - d)-1

Sustituyendo el valor de “C,” en |a 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 lo anterior entre ef término “C," se obtiene la expresion que relaciona
a la tasa efectiva de descuento con la tasa de descuento aplicable en cada
subperiodo, que es la siguiente:
1-d=(1-d)"
d=1-(1-d)"

Para obtener la relacidon de la tasa efectiva de descuento con la tasa nominal de
descuento, se sustituye el valor de la tasa de descuento aplicable a cada
subpenodo por la equivalencia correspondiente, quedando:

d=1-(1-dmym)"
Despejando de |o anterior a la tasa nominal de descuento se obtiene que:
dm=m{1-(1-d)"}

En términos de la tasa de descuento aplicable en cada subperiodo, esta
expresion se transforma a o siguiente:

d=1-(1-d)'™
Tomando ta expresion general del descuento compuesto, y considerando que “k”

puede ser variada desde cero hasta el valor del producto “mn®, se tendrd o
sigurente:

Con=Co(1-d’ )™

donde "m" es el numero de subperiodos que tiene cada periodo, y “n” el numero
de periodos que tiene el plazo.
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En términos de la tasa de descuento efectiva, la relacion anterior queda de la
siguiente forma:

Con=Co (1-d)™

De manera analoga a lo tratado bajo la teoria del interés, a continuacion se
definira el concepto denominads “uerza de descuento”, representado con la sigla
"3". Este valor puede ser defnicdo con el concepto de limite, formulado en el
calculo diferencial, como a continuacion se muestra:

& =lim dm=lim m{1-(1-d)""}
m=>x m->x

Para encontrar este limite, es necesario hacer el siguiente cambio de variable:
Six=1/m:
=lm dm=lm {1-(1-8)"}/x
x>0 x>0

Aplicando el Teorema de L'hopital nos queda:

8 =1im dum=lim (1-d)"Ln(1-d) -
x>0 x—=>0

"= .Ln(1 - d)

Si se desea despejar de aqui la tasa efectiva de descuento del periodo, queda lo
siguiente:

Como ya fue expresado, existe la siguiente relacion entre la tasa efectiva de
descuento y la tasa de descuento aplicable a cada subperiodo:

1-d=(1-d)",
por lo que es valida la siguiente expresion:
et =(1-d)"

ea‘a = (1 - d.)-mn‘
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lo cual significa que la expresién del descuento compuesto antes vista:
Ceoon = Co (1 -d)™
puede escribirse también como:
Conn = Co 5™

Esta uitima expresion es equivalente a la analoga determinado bajo los concepto
de la teoria del interés, es decir:

Co e = Co e

por tal motivo, puede afirmarse que la fuerza de interés es equivalente en valor a
la fuerza de descuento.

La validez de la expresion general del descuento compuesto puede ser verificada,
para el conjunto de los numero naturales y para el conjunto de los numeros
reales, de maneras analogas a las desarrolladas en la teoria del interés, razén
por la cual las demostraciones respectivas se omitiran en este apartado.

o EJEMPLOS: Teoria del descuento

1. Encontrar el valor presente “Cy" de 4,500.00 U M. (Unidades Monetarias). si la
tasa efectiva de descuento es del 7.50% anual, y el plazo es de 6 anos.
Solucion:
Co = 4.500.00 (1 - 0.075)°
Co=4,162.50 U M.

2. Determinar el monto de 1,000.00 U.M., acumuladas durante 15 aftos a una tasa
efectiva de descuento del 8% anual.
Soluciéon:
Cis = 1.000.00 (1 - 0.08) "
Cis = 3,492.87 UM.

. 3. Encontrar el valor presente de 5,000.00 pagaderos dentro de 4 afos, cuando la
tasa nominal de descuento es del 4.50% anual, convertible semestralmente.
Solucién:
Co = 5.000.00 (1 - 0.045/2)
Co=4,167.77 UM.

4. Encontrar el monto de 300.00 U.M. acumuladas durante 20 afos a una tasa
nominal de descuento del 6% anual, convertible bimestralmente.
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Solucion:
Ciso = 300.00 (1 - 0.06/6) @
Ciao=1,831.41.00

5. Dado que Cp = 1,000.00 U.M., y que el monto que le correspondera dentro de 1.
ano serd Cnn = 1,100.00, determinar el descuento y la tasa efectiva de’

descuento respectivos.
Solucion:
El descuento estaréa dado por la diferencia entre el monto y su valor presente. es
decir.
D =1,100.00 - 1,000.00
D =100.00 UM.

La tasa efectiva de descuento, estara definida de |a siguiente manera:
d=100.00/1,100.00
d = 9.09%

6 Encontrar la tasa de descuento efectiva anual equivalente a una tasa de
descuento nominal anual del 5% capitalizable semestraimente
Solucioén:
1-d=(1-0.052)
d=494%

7. Encontrar la tasa nominal anual de descuento convertible trimestraimente,
equivalente a una tasa efectiva de descuento del 4% anual.
Solucion:
1-004 =(1-d4)
iy = 4.06%

8. Encontrar ia tasa efectiva de descuento anual equivalente a una fuerza de
descuento del 6% anual
Solucion:
1-d=e°%
d=582%

9. Encontrar la fuerza de descuento anual, equivalente a una tasa efectiva de
descuento del 6% anual.
Solucién:
1-006=¢"
8 =6.19%

10.Encontrar {a tasa nominal anual de descuento convertible mensualmente
equivalente a una fuerza de descuento del 10% anual.
Solucion:

(1-dy12)'? = e®"
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d(qz) =9.96%

11.Encontrar la fuerza de descuento anual equivalente a una tasa nominal anual
de descuento del 9%, capitalizable cuatrimestralmente.
Solucion:
(1-0.09/3°=¢®
8 =914%

o EQUIVALENCIA ENTRE TASAS DE INTERES Y DE
DESCUENTO

Tras lo expuesto hasta ahora, surge la interrogante respecto de la existencia de
alguna 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 igualar ambas relaciones, y dividir la resultante entre el
termino “Cy", obteniendo:

00(1 + i)n= Co(1 -d).n

(1+i) =(1-0)"

1+i=(1-d)"

1=(1-d)’-
o bien:

i=d/(1-d);

y de forma analoga, se desprende también que:
d=i/(1+i)
lo cual resulta ser la equivalencia entre la tasa efectiva de interés y la tasa

efectiva de descuento, con las cuales es posible relacionar un mismo valor
presente con un mismo valor futuro, aplicando la teoria respectiva.
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Cuando se haga referencia a planteamientos de indole financiera, debe tenerse
presente que la tasa aplicable a un esquema derivado de la teoria del interes,
puede ser mencionada simptemente como ‘la tasa’, es decir, la palabra “interes”
puede ser omitida; pero, en cambio, al tratar con esquemas derivados de la teoria
de! descuento, habra que precisar que la tasa tratada es “la tasa de descuento”.

o EJEMPLOS: Equivalencia entre tasas de interés y de
descuento

1. Encontrar la tasa nominal anual de descuento convertible mensualmente,
equivalente a2 una tasa nominal de interes, también capitalizable
mensuatmente, del 15% anual

Solucion:

(1 +0.15/12)"? = (1 - du2y/12) ™
duz) =14.81%

2. Encontrar la tasa efectiva de interés anual equivalente a una tasa nominal
anual de descuento convertible quincenalmente del 7.50%. '
Solucioén:
1+1=(1-0075/24)*
i =7.80%

o ANUALIDADES: Amortizacién parcial periodica de una
suerte principal

Un concepto mas que debe abordarse dentro del tratado de la matematica
financiera es el de "amortizacion”. misma que se define como el elemento de un
conjunto de pagos iguales, realizados a intervalos iguales de tiempo para liquidar
una cuantia monetaria. La amortizacién suele conocerse también con el nombre
de “anualidad”, pero a pesar de este nombre, no necesariamente los pagos deben
ser hechos anualmente.

La amortizacién es el procedimiento con el gue se salda gradualmente una deuda
por medio de una serie de pagos que, generalmente, son iguales y se realizan en
periodos equivalentes como ya se menciond.

En el calculo del monto de estos pagos. infiere también 1a teoria del interés, y se
relaciona con el concepto matematico de las progresiones geomeétricas.

Para conocer el valor futuro de una serie de ingresos periodicos, referidos
subsecuentemente con la literal “a’", se generaria ia siguiente sumatoria:
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Conn = @(1+)° + a(1+i)' + a(14i)2 + a(1+i)°> + ... + a(1+i)

La expresion corresponde evidentemente a una progresion geomeétrica, 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 multiplicarse el
elemento anterior por la razdn conocida “r’, que para este caso especifico resulta
ser equivaiente a “(1+i)".

uwn

Cabe destacar que, tanto el ingreso periodico “a” como la 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 interés
del subperiodo “I'"" que corresponda, y la literal “n” sera sustituida por el término

»

mn .

i

Si se formula la solucion a este problema con fundamento al concepto matematico
de la suma de una progresion geométrica se liega al siguiente desarrollo;

Crn = a(1+0)° + a(1+))' + a(14i)? + a(1+i)* + ... + a(1+))" 2 + a(1+i)™"
Si se multiplica la expresién anterior por la razon (1+i) se llega a que:
Cron (1+0) = @(14i)' + a(1+i) + a(1+i)> + a(1+i)* + ... + a(1+)™" + a(1+)"
Si se obtiene Ia diferencia entre la segunda y la primera expresion se obtiene:
Cran (1#1) - Cean = @(1+i)" - a(1+i)°
Cenn (1) = @ [(1+i)" - 1]
Con=[ali][(1+1)"-1]

Donde “Cm." es el valor futuro de una suerte principal, y “a” el monto del pago
periddico que amortizara una deuda considerando el esquema del interés.

Si se desea referir una amortizacion en términos de un valor presente o suerte
principal “Cyo", habra que considerar lo siguiente:

Crn=Co (1 +1)°
por lo tanto:
Co(1+0)" = [afi] [(1+)" - 1)

Co(1+i)" (1+i)" = [afi] [(1+])" - 1] .(1+i)'ﬂ
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Co=[ali][1-(1+i)"] _

De cualguiera de ambas expresiones, segun sea el caso, puede despejarse
facilmente el pago periodico “a" de |a siguiente manera:

a=Cma(i)/[(1+0)"-1],
o tambien.
a=Co(i)/[1-(1+)"].

Debe hacerse hincapié en que ambas expresiones consideran un esquema de
pagos vencidos, es decir, el primer pago se liquidaré una vez transcurrido el
primer subperiodo, el segundo al final del siguiente, y asi sucesivamente.

St se trata con casos en los cuales las amortizaciones son expresadas en
términos de tiempo distinto al que corresponde a la tasa de interés, donde como
ya fue sefnalado, un periodo cuenta con mas de un subperiodo, las expresiones
anteriores se transforman a 10 siguiente:

Co=[a/V][1-(1+")™];
Con=[a/PJ{(1+V)™-1]
a=Co(i")/[1-(1+)™ Ly

a=Cm (")/[(A+i)""-1]
donde las literales "a’™ e "i’”” corresponden al pago periodico y a la tasa de interes
aplicables en cada subperiodo respectivamente.

No obstante lo anterior, en finanzas existen casos en los cuales se efectuan
amortizaciones de “suertes principales” mediante la aportacidn de pagos
constantes que duran un periodo muy grande, que incluso puede considerarse
como indefinido; dando lugar de este modo al concepto de “amortizaciones
perpetuas”. las cuales son pagos constantes que se realizan a lo largo de un
tiempo muy amplio para igualar un valor presente.

En matematicas, esto se traduce a lo consideracion de un plazo tan grande que
tiende al "infinito”, es decir, el numero de periodos son tantos, que hacen que el
plazo se vueiva en un valor sumamente grande.
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Siguiendo las ideas planteadas por el concepto de amortizacidn, es posible
determinar valores presentes y futuros con esta nueva condicidn, efectuando el
siguiente limite:

Co=lim[a /i }[1-(1+)™]);
mn->w=

evidentemente el término “(1+i')"™" tenderd al valor de cero al aplicar las
sustituciones correspondientes, quedando la siguiente expresion:

Co=a' /v,

- misma que resulta ser la equivalencia de un valor presente con una sucesion de
amortizaciones perpetuas.

Sin embargo, este proceso solo es aplicable de manera practica hacia un valor
presente, no asi para un valor futuro, pues como puede observarse, si se aplica el
limite a la expresion que liga a una amortizacion con un valor futuro, éste
generara un valor tan grande, comparable solamente con el del “infinito”.

o EJEMPLOS: Anualidades - -

1 Calcular el valor presente de 20 pagos anuales de 500.00 U.M., el primero de
ellos efectuandolo un afio después del momento actual, a una tasa de interés
de! 8% efectiva anual.

Solucioén:

Co = (500.00/0.08)[1-(1+0.08)*
Co=4,909.07 UM

2. Obtener el valor futuro de los pagos de! problema anterior, empleando la
expresion correspondiente de anualidad.
Solucion:
Ca0 = (500.00/0.08)[(1+0.08)%°-1]
Cz = 22,880.98 UM.

3. Un bono tiene un valor nominal de 100.00 U.M., y es redimible a la par en 10
anos, ¢cual debe ser el precio de compra de un bono. que proporciona
dividendos netos vencidos del 1% semestral, pagaderos semestralmente?

Solucion: :
Evidentemente, la cantidad que se ofrece pagar como dividendo al final de
cada uno de los 20 semestres se deben tratar como el valor presente de una
anualidad ordinaria, la cual equivale al 1% del valor nominal del bono, es decir,
1 U.M_; sin embargo, los pagos son semestrales (20 subperiodos), y la tasa es
efectiva anual, por lo que, para utilizar 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 valor
presente de la redencion del bono al transcurrir el plazo establecido, pero
considerando la tasa efectiva expresada en términos anuales (10 periodos).
1+0.045 = (1 +ip/2)
ipf2 = 2.23%
Co=(1.00/0.023)[1-(1.00+0.023)*°] + 100(1+0.045)"°
Ce=16.00 + 64.39
Co=8033UM.

4. Una deuda se va a liquidar mediante pagos semestrales iguales y vencidos.
Encontrar el valor de la deuda si la renta anual es de 500.00 U.M. cada uno,
durante 5 afos, y la tasa de interes es del 8% anual convertible
semestraimente.

Solucién:

Habra que considerar que |a renta se ha expresado en términos anuaies, pero
se debera involucrar en los calculos en términos semestrales; asi mismo, la
tasa de interés expresada.
=2
/2 =0.08/2
i(2)/2 =0.04
a =50000/2
a = 250.00 -
Co = (250 00/0.04)[1-(1+0.04) ‘°}
Co=202772 U M

5. Una persona esta fromando un fondo de ahorro efectuando abonos de 10.00
U.M. cada 6 meses al 4.5% de interés capitalizable al semestre. ;cuanto dinero
habra en el fondo al final de 7 afios?

Solucion:
= igy2
/2 =0.045/2
ief2 = 0.0225

C14=(10 00/0 0225){(1+0.0225)"“-1]
Cia = 162.44 UM.

6. ¢ Cuantos pagos anuales completos y vencidos de 1.50 UM., y qué pago
incompleto un ano después deben hacerse para acumular 25 00 U M. al 6% de
interes anual?

Solucioén:

El término “acumular” indica que la cantidad de 25.00 U.M. se tendra una vez
transcurrido el plazo que debe calcutarse, por lo que habra que tratar con la
expresion gue relaciona un valor futuro con una anualidad.
2500 =(150/0.08)[(1+0.06)" - 1]
n=Ln[1+{{25)(.06)/1.5})/Ln{1+.06)
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n = 11.90 anos
E! nimero de pagos completos y vencidos de 1.50 U.M. sera 11, y la diferencia
de las 25.00 U.M. con su respectivo valor futuro, trasladado a un afo después,
sera el ultimo pago incomplete que se efectuara. :
Cy1 =(1.50/0.06)[(1 +0.08)"" - 1]

C11 =2246 UM
Ciz = 22.46(1 + 0.06)
.. =23.80UM.
a' =2500-Cy;

a =2500-2380
a=120UM

E! Ultimo pago incompleto que se efectuara un ano después sera de 1.20 U.M.

7. Una persona dona 250,000.00 1J.M. a una Universidad con el objeto de que
ésta proporcione una beca anual a un grupo de alumnos en forma indefinida Si
el dinero puede ser invertido al 8% efectivo anual, ;,de cuanto sera el total de
becas que se otorguen al ano?

Solucion:

Co=alv
25C.000.00=4a/0.08
a' = (250,000.00)(0.08)

a' = 20,000.00 U.M-

8. Una deuda de 10,000.00 U.M. va a ser amortizada mediante 7 pagos anuales
iguales'y vencidos, cada uno de ellos conteniendo un abono a interés y otro a
capital. Si la tasa efectiva de interés es del 5% anual, encontrar el pago anual
correspondiente.

Solucion:

10,000 00 = (& / 0.05)[1-(1+0.05)7)
a = (10.000.00)(0 05)/[1-(1+0.05)7]
a=172820UM

9. Una deuda de 16.00 UM devenga una tasa de interés del 4% efectivo anuai y -

va a ser amortizada mediante pagos iguales de 4.00 U.M. al final de cada ano.
Encontrar cuantos pagos completcs se deben efectuar y qué pago incompieto
debera cubrirse un afio después gel ultimo completo.
Solucién:
: 16 00 = (4 00/ 0 04)[1 - (1+0.04)")
n=Ln{1-{(16)(0 04)/4})/-Ln(1+0.04)
n =4.45 anos
De lo 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 del 5° afo,
primeramente se debe obtener el valor futuro de la deuda al final de 4 anos, o
sea, de las 16.00 U.M., y después se le restara el valor futurc de los cuatro
pagos completos.
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C's = 16.00(1+0.04)*
Cs=1872UM.
C”.=(4.00/0.04)[(1 + 0.04)" - 1]
C’s=16.99 UM.
Cs= C'a -C"
Csa=18.72-16.99
C.=173 UM
Esto significa que después de 4 anos, se tendra un saldo insoluto {deuda) de
1.73 U.M.; pero para determinar el dltimo pago, que sera incompleto, habra que
determinar el valor futuro de dicho saldo insoluto en el 5° ano, considerando
que entre éste y el 4° afio solo existe un periodo
a' = 1.73(1+0.04)
a=180UM.
El ultimo pago incompleto que se efectuara sera de 1.80 U.M.

10.Un heredero ha recibido un inmueble que actualmente es rentado en 2,500 00
UM. al mes bajo un conirato de duracion anual que se renueva
indefinidamente. Actualmente, el inguilino esta dispuesto a comprarle el bien
de contado. ;En qué cantidad de dinero estaria dispuesto el heredero a vender
la propiedad, por lo menos, si desea invertir lo que reciba en un banco que le
garantiza entregarie el 10.75% de interés efectivo anual.

Solucién:

El hecho que el contrato se renueva indefinidamente indica que se tratan de
anualidades perpetuas, pero para poder aplicar la expresion correspondiente, =
primeramente habra que anualizar |la renta que se recibe mes a mes, es decrr,
se debera multiplicar por-12, a fin de obtener |la renta total que se obtiene en un
ano.

Co =(2.500.00)(12) 7 0.1075
Co=278.06977 UM
La cantidad minima que esperaria recibrr el heredero es de 279.069.77
Unidades Monetarias.

o EJERCICIOS PROPUESTOS

1. Encuentre el monto al cual se acumularan 100,000.00 UM.:
a) a un interes del 4% anual, convertibie trimestralmente durante 10 anos,
b) al 6% de interés anual convertible semestralmente durante 5 anos;
c) a la tasa efectiva de descuento del 3% anual durante 8 afos,;
d)al 5% de interés efectivo durante 10 anos, al 4% efectivo durante los
siguientes 5 afos y al 2.50% efectivo durante los 3 afnos subsiguientes; y
e) a la fuerza de interés del 4% anual durante 3 anos y 9 meses.

2. ¢ Qué fuerza constante de interés produciria el mismo resultado que las tasas
de interés del problema 1.d)?
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3. Encuentre el valor presente de 100.0C U.M. pagaderas dentro de 20 anos:
a) al 5% de interés convertible cada semestre;
b) al 5% capitalizable instantaneamente (fuerza de interés); y
c) al 4% de interés convertible trimestralmente durante Ios primeros 10 anos y
al 3% de interés anual efectivo después.

4. Encuentre el monto de 100.00 U.M. acumuladas durante 20 afos a las
siguientes tasas de interés:
a) tasa efectiva de interés correspondiente a una tasa nominal de descuento
del 4% anual convertible bimestraimente;
b} 6% anual convertible cada cuatrimestre durante 12 afios y 3.50% anual
capitalizable bianuatmente; y
¢) tasa de interés anual a la cual un capital se triplica en 21 anos.

5. Encontrar el monto de 100.00 U.M. al fin de 6 afos, si el interés al gue se
encuenira colocado es det 5% efectivo anual.

& Encontrar el monto de 3,000.00 U.M. al fin de 12 anos, si se invierte a una tasa
de interés del 5% capitalizable anualmente.

7. Encontrar el monto de 100.00 U M. invertidas al 6% de interés durante 40 arios. .

8. Encontrar el monto.de 100.00 U.M. por 3 anos al 6% de interés.

9. Encontrar el numero de anos requeridos para que 500.00 U.M. se conviertan
en 735.00, si la tasa de interés de inversion es del 6% anual.

10 Encontrar el numero de afios para que 100.00 U.M. sean el valor presente de
un monto de 119.10 U.M., a una tasa de interés del 6%.

11.Encontrar el tiempo en que 50000 UM se duplicaran al 6% de interés
capitalizabie trimestraimente.

12 Encontrar |la tasa de interés a la cual 100 00 U.M. se convertiran en 119.10
U.M. en 3 anos.

13.Encontrar la tasa efectiva de interés anual equivalente a una tasa efectiva
semestral de interés del 3%.

14.Encontrar la tasa efectiva trimestral de interés equivalente a una tasa efectiva
anual del 4% de interés

15.Encontrar la tasa efectiva semestral de interés equivalente a una fuerza del
interés del 5% anual.
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16.Encontrar la fuerza del interes mensual equivalente a una tasa efectiva de
interés del 5% mensual.

17 Encontrar la tasa nominal semestral de interés convertible guincenalmente
equivalente a una fuerza del interés del 10% semestral.

18.Encontrar la fuerza de interés trimestral equivalente a una tasa de interés
nominal trimestral, capitalizahie mensualmente del 9%.

19.Encontrar la tasa de descuento efectiva mensual equivalente a una tasa de
descuento nominal mensual del 5% convertible quincenaimente.

20.Encontrar la tasa nominai cuatnmestral de descuento convertible
mensualmente, equivalente a una tasa efectiva de descuento del 4%
cuatrimestral.

21.Encontrar la tasa efectiva de descuento mensua! equivalente a una fuerza de
descuento del 6& mensual.

22.Encontrar la fuerza de descuento trimestral equivalente a una tasa efectiva de
descuento del 6% semestral.

23.Encontrar {a tasa nominal semestral de descuento convertible quincenalmente
equivalente a una fuerza de descuento del 10% semestral.

24 Encontrar la fuerza de descuento trimestral equivalente a una tasa nominal
trimestral de descuento del 9% convertible mensualmente.

25.Encontrar la tasa nominal semestral de descuento convertible quincenalmente,
equivalente a una tasa nominal de interes, también convertible quincenaimente,
del 15% semestral.

.26 .Encontrar ia tasa efectiva de interés bianual equivalente a una tasa nominal
bianual de descuento, convertible mensualmente del 7.50%.

27.Suponga un valor del dinero en el tiempo de 0.05 anual,

a) ja qué cantidad equivalente recibida en 10 pagos anuales iguales, el
primero recibido después de un ano, serian 100 U.M. recibidas de
inmediato?; y

b) ¢ cudl seria la cantidad anual si e! primer pago se recibiere de inmediato?

28.Se puede hacer un pago de 10.000.00 U.M. de inmediato o pagar cantidades
iguales de "R’ durante los proximos cinco anos, el primer pago dentro de un
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afo. Con un valor del dinero en el tiempo de 0.05 anual, ;cual es el valor
maximo de “R” gue se estaria dispuesto a aceptar?

29.Suponga que un banco carga un 1% de interés mensual. A Usted le presta el
banco 50,000.00 U.M. a ser pagadas por cantidades iguales durante un
periodo de 35 meses, siendo el primer pago dentro de un mes. ;Cuanto tendra
Usted que pagar mensuaimente?

30.Suponga que una compafia tiene pendiente una deuda de cardtula de
10'000,000.00 U.M. en bonos al 10% de dividendos anuales pagaderos al final
de cada periodo, cuo vencimiento es dentro de 20 afos, la deuda paga
1’000,000.00 U.M. vencidas de interés por afo, y la tasa de interés 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 anos y 1,000.00 a su vencimiento. Si el mercado de dinero paga el 3%
anual efectivo de interés, ;cual es el valor presente del bono?

32 Exactamente dentro de 20 anos, una persona empezara a recibir una pension
de 10,000.00 U.M. anuales. La duracion de la pension es de 30 afios. 4 Cuanto
vale la pension ahora, si el dinero vale 0.05 por afo?

33.Para comprar una casa se grava ésta con una hipoteca, y se abonan
12,000.00 U.M. anuales, pagaderas mensualmente durante 15 anos. Si la tasa
es del 8% anual nomina! capitalizable cada mes, ¢cual es el valor de contado
de dicha casa?

34.Una persona desea disponer de un capital de 100,000.00 U.M. dentro de 10
anos, formado mediante depdsitos mensuales en un banco que le ofrece el 9%
de interés anual nominal convertible mensualmente. ;De cuanto sera la renta
anual (la suma directa de 12 depositos mensuales) para lograr su objetivo?

35.Una persona adquiere una television cuyo valor es de 5,000.00 U.M. con la
opcion de pagarla mediante 12 abonos mensuales, el primero un mes después
de efectuada la compra. Si |la tasa de interés 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 si la tasa de interés involucrada es del 3.5% anual efectiva?

37.Una anualidad de 125.00 U.M. mensuales tiene un valor presente de 3,000.00
U.M. Si 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?
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38 Para liquidar una deuda de 52,563.00 U.M. se efectuan pagos anuales de
6.000.00 U.M. en forma vencida durante 11 anos. ;Cudl es la tasa anual
nominal capitalizable semestraimente con la que se esta operando?

39.Un fideicomiso de 720,000.00 U.M. proporciona pagos anuales de 40,000 00 al
fin de cada ano durante 30 afios ;Cual es la tasa efectiva mensual que paga
el fideicomiso?

40.,Cudl es el precio de una casa cuya renta mensual es de 1.200.00 UM.. si la
tasa de interés es del 12% anual nominal convertible mensualmente?

41 Una deuda de 25000.00 U.M. devenga interes del 4% efectivo anual y va a
ser amortizada mediante pagos iguales de 4,000.00 UM. al fin de cada ano
Encontrar cuantos pagos completos se deben efectuar y qué pago incompleto
debera cubrirse un afc después del uitimo completo.

o SOLUCIONES DE LOS EJERCICIOS PROPUESTOS

1.

a) 148.886.37 U.M.
b) 134,391.64 U.M.
'c) 127,582.79 UM
d)213.418.12 UM.
e) 116.188.42 UM

2. 4.21%
a) 37.24 UM.

b) 36.79 UM
c) 4998 UM.

a)223.15UM
b) 267.39 U.M.
c) 28471 UM
5. 13401 UM
6. 5387.57 UM

7. 1,028.57 UM.
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10.

11

12.

13.

14.

15.

16.

17

18

19

20.

21

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

119.10 UM.
6.612 anos.
3 anos.
11.64 anos.
6% efectivo anual.
6.09%.
0.99%.

2.53 %.
4.88%.
10.04%.
8.87%.
4.94%.
4.06%.
5.82%.
3.09%.
9.96%.
8.14%.
14.81%.

7.80%.

a) 10 pagos de 12.95 UM cada uno.

b) 10 pagos de 12.33 U.M. cada uno
2,309.75 UM,

1,700.18 UM.
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30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

38.

40.

41.

18'154,195.81 UM.

-1,000.00 U.M.

60,834.01 UM.
104,640.58 UM.
6.201.09 UM.
44424 UM.

35 anos.

27 pagos mensuales compietos de 125.00 U.M., y un pago de 47.57 un mes
despues.

3.96%.
0.30%.
120.000.00 UM,

7 pagos completos de 400000 UM y 1 pago de 1.357.34 UM. un afio
despueés.

o FUNDAMENTOS PARA EL ANALISIS DE LAS

INVERSIONES: Aplicacién de la matematica financiera
y de criterios de decision

Es sabido gue el objetivo preciso de un mnmversionista es incrementar su patrimonio, y por eso
necesita una base soiida sobre la cual fundamente la toma de una buena decision respecto de queé
alternativa elegir con tal efecto. es decir. el inversionista debe determinar y comparar parametros
e indicadores que le permitan eliminar de inmediatdo las altemativas no viables segun la
rentabilidad que cada alternativa le apone a él

Para lograr este objetivo, es conveniente y necesario seguir los lineamientos de
un proceso estructurado, en el cual se distinguen cuatro etapas fundamentales:

Identificacién de la necesidad de una decision o de una oportunidad de
inversion
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2) Formuiacién de alternativas de accién para satisfacer la necesidad, o
bien para aprovechar la oportunidad que se presenta (proyectos de
inversion).

3) Evaluacion de las alternativas de inversion en términos de su
contribucion para el aicance de las metas.

4) Seleccion de una © varias alternativas de inversidbn para su
implantacion.

Habiendo identificado una necesidad de inversion, el paso a seguir es la
formulacion de alternativas de accién, y en ese sentido debe sefialarse que para
tomar la mejor decisidén es fundamental iratar de agotar las diferentes alternativas
que “a priori” cumplen con las 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 utilidad de cada uno de ellos al logro de las metas establecidas por
el inversionista. Generalmente |la contribucion de los proyectos se expresa en
términos de retornos monetarios como base de comparacion entre cada accién a
emprender.

Con base en los resultados obtenidos en la evaluacidén y considerando que la
pretension es maximizar la utilidad susceptible de ser generada, se seleccionara
la mejor alternativa de inversion, y para ello se deberd seleccionar el, o ios
subconjuntos de proyectos que maximicen la utilidad global respectiva, toda vez
que cumplan con las restricciones de tipo tecnolégico, econdémico y de
financiamiento que en su caso procedan

Suponiendo la certeza de las caracteristicas cuantitativas de un proyecto, se
presentan tres criterios que permiten clasificar las inversiones en favorables
(rentables) o desfavorables (no rentables) en términos del crecimiento patrimonial
del inversionista.

Para efectos de la exposicion de estos criterios, la notacion utilizada para la
definicion de un proyecto sera el siguiente:

Co Inversion inicial requerida

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 la inversion dividido en periodos.
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El Fluo de Efectivo Neto (FEM) del periodo *t" sera igual a los beneficios
generados menos os costos causados en el mismo periodo.

Periodo de Recuperacién de la Inversion (PRI)

Este método consiste en cuantificar el periodo en que sera recuperada la
inversion inicial “Cy", tomando como parametro principal el costo total del proyecto
(inversion total), respecto de los ingresos obtenidos anualmente durante el
horizonte de inversion del mismo.

El periodo de recuperacion de una inversion puede ser definido como el tiempo
requerido para que el flujo de ingresos producido por una inversion sea igual al
desembolsc original, con {o cual es posible medir la liquidez del proyecto, la
recuperacion de su capital y su ganancia o utihdad.

Este método es uno de los'mas simples y solo se utiliza como complemento en la
toma de decisiones, ya que no toma el valor del dinero en el tiempo.

Para determinar e! periodo de recuperacion de una inversion se debe establecer
la siguiente ecuacion.

PRI

Z FEN: = Co.

t=1
donde el valor de “t" sera variado desde uno y hasta el valor del periodo de
recuperacion de la inversion, mismo que es la incognita a resolver mediante
tanteos o por aproximaciones sucesivas

Bajo el criterio del periodo de recuperacion de la inversion, se considerara que
ésta es rentable si el periodo de recuperacion de la misma es menor o igual que
el horizonte o plazo de la inversion; es decir

PRI = n,
y sera considerada como no rentable en caso que esto no ocurra.

No obstante lo anterior, existen otros indicadores que si consideran el valor del
dinero en el tiempo y por tanto resultan se mas ctiles al proceso de toma de
decisiones, como son el Valor Presente Neto (VPN), la Tasa Interna de Retorno
(TIR). la Reiacién Beneficio-Costo (B/C). el indice de Rentabilidad de ta Inversion
(IRI), el 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
ampliamente utilizado en el Andlisis de Inversiones. Para entender su
conceptualizacidén, y también posteriormente el de Tasa Interna de Retorno,
consideremos la siguiente figura que recibe el nombre de Diagrama de Flujo de
Efectivo, en el cual se representan, como su nombre lo indica, los flujos de
efectivo para una inversion:

En este proyecto de inversidn se requiere de un desembolso inicial de efectivo
“Co”, con i0 que se generaran una sucesion de Flujos de Efectivo Neto al paso del
tiempo, desde el primer periodo y hasta el horizonte de la inversién donde se
presenta el flujo de efectivo final, quedando éstos representados como “FEN;,",
"FEN.", “FENs", ..., “FEN,". Los subindices colocados corresponden a la variacién
del contador “t", el cual representa al t-esimo periodo.

En la figura anterior, la inversion inicial es denotada con la sigla “Co" y se
representa graficamente con una flecha hacia abajo de la linea de tiempo, lo cual
significa que es una erogacion de efectivo. Los flujos de efectivo “FEN," y “FEN,"
también 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 arriba y representan ingresos ¢ beneficios que el
proyecto le aporta al inversionista.

El valor presente neto se calcula sumando la inversion inicial al valor actualizado
de los Flujos de Efectivo Neto futuros; es decir, a la inversidn inicial (representada
por un flujo de efectivo negativo) se le suman algebraicamente los Flujos de
Efectivo Neto traidos a valor presente mediante una “tasa” con ia aplicacion de ia
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teoria del interés, tratada ya anteriormente. Dicha tasa sera conocida como Tasa
de Rendimiento Minima Aceptable (TREMA).

La Tasa de Rendimiento Minima Aceptable (TREMA) es una tasa de interés que
indica ei rendimiento minimo que se espera tenga el proyecto.

En resumen, el método del Valor Presente Neto (VPN) consiste en actualizar los
flujos de efectivo a través de una tasa de interés y compararlos con fa inversion
inicial mediante |a siguiente relacidn:

n
VPN, = Co+ = FEN (1 + )"
t=1
Se considerara que la inversion es rentable si el Valor Presente Neto tiene un
valor positivo, y en caso contrario serd no rentable; por lo que se deduce
entonces que el resultado que se obtiene refleja si el proyecto sera capaz de
generar utilidades o pérdidas respectivamente.

Este método tiene las ventajas de:

1. Considerar el valor del dinero en el tiempo mediante fa aplicacion de la
teoria de!l interés.

' 2. Facilidad de calculo.
3. Tiene solucion unica por cada tasa de interés que se aplique.

Sin embargo. la desventaja es gue el resultado obtenido depende de la tasa
de interes para deflactacion que sea utilizada.

En lo sucesivo, se entendera por deflactacion al procedimiento mediante el
cual un Valor Futuro es transformado en un Valor Presente. Al proceso inverso
se le conocera como reflactaciéon.

Tasa Interna de Retomo (TIR)

La Tasa Interna de Retornc (TIR). considerada también como tasa interna de
rendimiento financiero, se define como la tasa de interés de deflactacion que hace
que el Valor Presente Neto de todos los Flujos de Efectivo Neto de una inversién
O proyecto, sea igual a cero, satisfaciendo la siguiente ecuacion:

n

Co+ Z FEN, (1+TIR)" = 0,
1

ta

donde la Tasa Interna de Retorno (TIR) es la solucion o raiz de dicha ecuacion.
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Este método tiene una desventaja, la cual radica en el hecho que, la anterior es
una ecuacion de grado “t", misma que tendra hasta “” raices o soluciones; una o
mas comprendidas en el campo de los numeros reales, y el resto existiran en el
campo de los numeros complejns. Cuando existe uno o mas Flujos de Efectivo
Neto negativos, traen como resultado la obtencidn de Tasas Internas de Retomo
multiptes.

Lo anterior quiere decir que, cuando tratamos casos con caracteristicas no
tipicas, pueden obtenerse varias soluciones (Tasas internas de Retorno) que
hacen que el Valor Presente Nelo de una inversidn sez 1gual a cero; por lo que
para tomar una decision, es necesario apoyarse en un mecanismo grafico como el
que se tlustra a continuacion:

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). Si la relacion B/C > 1 el proyecto
debera aceptarse pues indica que sus beneficios son mayores que sus costos, y
por lo tanto es conveniente para el o los inversionistas {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 lo tanto el proyecto no es rentabie.

La relacidn B/C se calculara aplicando la siguiente relacion:

n

(BIC), = I B, (1+i)' / Co + = C, (1+i)*

=1
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indice de Rentabilidad de ta Inversion (IR)

Este indice sera calculado con la siguiente ecuacion
n
IR, = VPN;/ Co + £ C, (1+i)*

) t=1
Se considerara como rentable un proyecto cuyo indice de Rentabilidad de
Inversién sea positivo; y como no rentable el caso negativo.
Pago Anual Equivalente (PAE)
Con el Método del Pago Anual Equivalente (PAE), todos los ingresos y gastos
que ocurran dentro de un periodo son convertidos a una anualidad equivalente
(uniforme). Cuando dicha anualidad es positiva, el proyecto generara utilidades y

es conveniente llevario a cabo; si es negativo ocurre |0 inverso.

El Pago Anual Equivalente (PAE) sera determinado con la expresion siguiente

PAE, =VPN, () /[1-(1+D™M.
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EL METODO “PERT”

Esta Tecnica de Evaluacidn 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
desarrolto de un escenario optimista, uno pesimista y otro esperado; el ultimo de elios
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 lievar a cabo un proyecto; sin embargo, por ser eventos futuros se tratara
inherentemente con incertidumbre respecto de las condiciones en que seran realizadas.

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

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

Por el contrario, el escenario pesimista se formara determinando la ocurrencia de las
peores condiciones de trabajo en el proyecto, es decir, se supondra que se alcanzaran
los mayores costos y maximas duraciones, ademas de la menor disposicion de los
recursos en general. ,
El escenario esperado resulta ser uno intermedio de los dos anteriores obviamente; su
generacién se logra simuiando el acontecimiento de las situaciones mas probables que
pueden ocurrir en el futuro, por eso mismo es que este escenario también puede ser
llamado “escenario mas probable”. Un método de simulacién muy empleado para este
fin es el denominado Monte Carlo.

El modelo de Monte Cario, llamado también método de ensayos estadisticos, es una
técnica de simulacion de situaciones inciertas que permite definir valores esperados
para variables no controlables mediante la 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 creacién del
escenario mas probable del proyecto que se pretende realizar.

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

Suma 104 1.0000

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

n= Zfi,
i=1
fri = fi / n,

fra; = 2fry,
k=1

donde ‘n” es el nimero de elementos que integra el conjunto en estudio, “f” el
numero de elementos del conjunto en estudio que incurren en el estrato °/",
“fri” y “fra” la frecuencia relativa y la frecuencia relativa acumulada que
corresponden al estrato “i”

3. Con la frecuencia relativa calculada puede conocerse la distribucion de
probabilidades de los parametros tratados, la cual se apreciara en una gréfica
como la siguiente;



Frecuencias Relatlvas

La distribucién de los datos puede estar concentrada alrededor de cualquier
abscisa y para que el proceso de simulacidon la respete sera necesario
construir la siguiente grafica con la frecuencia relativa acumulada que se
calculé en |a tabla:

e
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Como paso inmediato se procedera a "normalizar”’ el rango empieado en los
ejes de las abscisas y de las ordenadas, es decir, a convertir su amplitud de
Cerc a uno con la expresién siguiente:

Cj = (V,--Vmi.-.) / (Vmax-vmin),

donde “V” refiere los valores ubicados en cada eje de la grafica anterior y “C/”
es cada uno de los valores de los ejes con los que se creara una grafica
“normalizada” como la que se muestra en esta figura:

il
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6. Por dlitimo, se generara una serie de numeros aleatorios que sea lo
suficientemente grande para que ésta sea considerada representativa del
proyecto en cuanto a su comportamiento; dichos numeros aleatorios se
comprenderan entre el cero y la unidad, y seran ubicados en el eje de las
ordenadas de esta ultima grafica y se obtendra el coeficiente que les
corresponda sobre las abscisas. Con el coeficiente aplicable para la
simulacion se aplicara la siguiente expresion, con la cual se calcularan los
parametros buscados con la simulacion:

SEi = |:’lr'nin + CAi (Pmax—Pmin),

donde “Ca" es cada coeficiente corregido por la correlacion normalizada que
se aplicd para el caso especifico de cada numero aleatorio de la serie
generada, “P” corresponde a los valores de |los parametros que se tomaron
como base para efectuar el ordenamiento estadistico con que partid el
proceso de simulacién y Sgi es cada valor resultado de la aplicacidén de cada
"Ca".

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

Existe la posibilidad 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 mas probable de presentarse en la
realidad.

Para concluir con este punto, podemos decir que la simulacién aplicada en el método
PERT es una manera “virtual” de hacer historia sin correr riesgo, pues en caso de notar
deficiencias en puntos especificos de! proyecto, es posible tomar medidas pertinentes
para evitarlas o disminuirlas sin una repercusion sorpresiva en l0s recursos.
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INTRODUCCION

El resultado de un experimento estadistico puede registrarse como un vaior numérico o
como una representacion descriptiva, y es por eso que la estadistica se interesa
principalmente nor el andlisis de datos numéricos. En un estudio particular, el numero
de posibles observaciones puede ser pequefio, grande pero finito, o bien infinito.

Siempre gue trabajemos en el muestreo, debemos contar con un plan preciso para
delimitar el tamarfo de {a muestra que deseamos extraer de una poblacion para cumplir
con l0s objetivos de la investigacion. 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 pardmetro en cuestidn; sin
embargo, si mermara en mucho {0s recursos econémicos que se empleen para llevar al
cabo esta actividad

La totalidad de las observaciones que interesan, sea su numero finito o infinito,
constituye 10 que se llama una “poblacidn”; esta palabra considera las observaciones
acerca de algo de interés, ya sean grupos de personas, animales u objetos, y el numero
de observaciones en la poblacidn se define como el tamafio de ésta.

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

Como ejemplo de una poblacidn de tamafio finito podemos citar, entre otros, los

numeros de los naipes de ia baraja, las estaturas de los residentes de una ciudad y las
longitudes de los peces atrapados en un lago. El experimento de lanzar dados, las
observaciones obtenidas al medir la presion atmosférica todos los dias, desde el
pasado remoto hasta el futuro, o todas las mediciones de la profundidad de un lago en
cualguier punto concebible, son ejemplos de poblaciones de tamano infinito. Algunas
poblaciones finitas son tan grandes, que en teoria se supone que son infinitas.

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

A los datos obtenidos al realizar un experimento determinado numero de veces se le
conocera como “muestra de la poblacién”, por lo 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 que se consideran
mas convenientes de la poblacion; pero tal procedimiento puede conducir a inferencias
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erréneas. Los procedimientos de muestreo que generan inferencias que sobrestimen o
subestimen de manera consistente algunas caracteristicas de la poblacién reciben el
nombre de “sesgados”.

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

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

Los estadisticos 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 X4, X2, ..., X, constituyen una muestra aleatoria de tamano “n”, donde cada una de

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

Ux = 1/n Z Xi,
i=1

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

= Z PX) X

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

My = Xin+1yz Si “n” es impar, y
my = %2 (Xn2 + X(n[2)+1) si'n" es par.
Si Xi, X2, ..., Xn, que no son necesariamente diferentes, constituyen una muestra
aleatoria de tamafo “n”, entonces la “moda muestral” es el valor de la observacion que

ocurre mas a menudo © con la mayor frecuencia. La moda sera referida con la letra
“M\", la cual puede no existir y cuando existe no es necesariamente Unica, de hecho,



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

De las tres medidas de tendencia central definidas anteriormente, sera la media en 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 informacién que es
referida recibe el nombre de momento de orden “k” con respecto a la media y; el cudl,
cuando los valores de la muestra tienen la misma probabilidad de ocurrencia, es
definido de la siguiente manera:

my = 1/n Z (Xi - )"

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

My = ;1 P(Xi) (Xi = o)™,

En o sucesivo, serd 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:

m; = o,2= 1/n Z_“in - ux)z,

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

( My = 0" = Z P(X) (Xi - 1)’

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

Gy = (ze)"z.

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



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

vx = ox [ U

No obstante, existe una cuarta medida de dispersion que no depende de la media de la
muestra, ésta recibe el nombre de “rango de la muestra aleatoria”. Si X;, Xz, ..., X5 son
elementos de una muestra aleatoria, el rango se define como X, - X4, donde X,y X; son,
respectivamente, las observaciones mayor y menor de la muestra.

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

El coeficiente de simetria se calcula con la siguiente relacion:-
B1= n‘:;2 / m23.

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 el mismo numerc de elementos a la
derecha y a la izquierda de la media. En cambio, si el valor del coeficiznte 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 la moda sera mayor que el de
ta media de la muestra,

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

ﬁz =My / mzz.

Para calificar el grado de apianamiento de la distribucidon de una muestra, se le
comparara con una distribucién tedrica de gran importancia, la cual es llamada “normal
estandar’. El valor del coeficiente de kurtosis para la distribucidn normal es equivalente
a tres unidades {mezokurtica), por lo que, si éste coeficiente resulta ser menor gue tres,
la distribucién de la muestra sera “platokurtica’, es decir, mas aplanada que la curva de
la distribucidn normal; si por el contrario, el valor calculado fuera mayor que tres, la
curva de distribucion de la muestra sera “leptokurtica’, o sea, menos aplanada que la
distribucion normal.

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



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

La mediana tiene la ventaja de ser fac.l de calcular si el numero de observaciones es
relativamente pequefio, y no es influida por valores extremos. Al considerar muestras
tomadas de poblaciones, las medias muestrales por 10 general no varian tanto de una
muestra a otra como io harian las medianas, por consiguiente, la media es mas estable
que la mediana si se intenta estimar el punto central de una poblacidn con base en un
vaior de muestra. En consecuencia, una media muestral ha de estar probablemente
mas proxima a la media de la poblacién que la mediana de su muestra.

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

1. no requiere calculo y que,
2. se puede utilizar para evaluar datos cualitativos ¢ 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
dispersién, ya que es posible tener dos conjuntos de observaciones con la misma media.
o mediana que difieran considerablemente en la variabilidad de sus mediciones con
respecto a su respectiva media.

El rango puede ser una medida de variabilidad deficiente, en particular si el tamario de
la muestra o poblacion es grande. Tal medida considera 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 poblacién finita o infinita con distribucion desconocida, con media “y” y
varianza o°/n, la distribucion de la media de una muestra aleatoria de tamafio “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 “teorema del limite central”:

Teorema del limite central: Si i es l1a media de una muestra aleatoria de tamano “n”

tomado de una poblacion con media p y varianza finita 6%, entonces la forma limite de la
distribucion de

Z=[ux=-pl /o (n)"],



cuando N>, es la distribucién normal n(z; 0, 1).

La aproximaciéon normal para “u° sera aceptable si n>30, independientemente de |a
forma de la poblacion. Si n<30, la aproximacién es aceptable solo si dicha poblacién no
es muy diferente de una distribucién normal y, si se sabe que la poblacién es normal, la
distribucidon muestral de “u,” seguira con exactitud una distribucion normal, sin que
importe qué tan pequefio sea el tamano de las muestras.

DETERMINACION DEL TAMANO DE UNA MUESTRA

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

cuando se estima la media de |la poblacidn,

cuando se estima la proporcion de la poblacion,
cuando la poblacion es finita vy,

cuando se aplican técnicas de muestreo estratificado.

Wb =

TAMANO DE LA MUESTRA AL ESTIMAR LA MEDIA DE LA POBLACION

Al prever el intervalo de confianza resultante de una media muestral y la desviacion
estandar, es posible aplicar la distribucién 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 construccidn real del intervalo de confianza antes de gue
efectuemos el estudio y determinemos la media y la desviacién estandar.

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

n=22s°1E?
donde:

n: Tamano de la muestra.

Z. Numero de unidades de desviacion estandar en la distribucidon normal que
producira el nivel deseado de confianza.

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

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

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



necesidad de realizar una investigacién sobre sus parametros estadisticos. Si no
podemos confiar en los trabajos anteriores, para calcular la desviacion estandar de la
pabiacién, las alternativas inciuyen 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 desviacidon
estandar “c” y el error permisible "E" se expresan en funcién de su porcentaje de la
media verdadera de la poblacién connotada como “i°. La ecuacién mas apropiada en
este caso se parece a la que acabamos de presentar y sera:

n=22%(c/p)*I(EIpn)?
donde:

n:  Tamano de la muestra. -

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

c: Desviacidon estandar de la pobiacidén (conocida o estimada a partir de estudios

anteriores).

Media de la poblacion.

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

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

m¥E

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

“.n

Determinar el tamario necesario de la muestra en este caso se parece en principio al
procedimiento que seguimos en la seccion anterior, salvo que ahora se trata de una
proporcion y no de una media. La formula apropiada es:

n=2*P(1-P)/E?

donde:

n:  Tamano necesario de muestra.

Z: Numero de unidades de desviacion estandar en la distribucion normal, que
producira e! grado deseado de confianza.

P.  Proporcion de la poblacidn que posee |la caracteristica de interés.

E: Error, maxima diferencia entre la media muestral y la media de la poblacién que

estamos dispuestos a aceptar en el nive! de confianza sefialado.

Al aplicar esta férmula, primero hay que decir si podemos estimar aproximadamente el
valor de la proporcion de la poblacion “P”, y en caso de que podamos decir con
seguridad que esa proporcion difiere mucho de 0.5 en una u otra direccion, estaremos
en condiciones de obtener la precisién deseada con un tamafno mas pequefio (y menos
caro) de la muestra. Como se aprecia en la formula, el tamafno 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
04 0.6 0.24
0.3 0.f 0.21
0.2 0.8 0.16
0.1 0.8 0.09

Como se advierte en |la expresion anterior, el producto se vuelve muy pequeno cuando
una proporcion de la poblacidén es sumamente pequefia 0 demasiado amplia. Asi pues,
si podemos acortar por lo menos el valor de 1a proporcién de la poblacién, ahorraremos
dinero al poder valernos de un tamafno mas pequeio de la muestra.

Si tratamos de medir el valor de una proporcidon de la poblacién pero ignoramos los
resultados probables, quiza queramaos realizar una encuesta exploratoria con objeto de
hacernos una idea aproximada d= la proporcidn. En caso de que la proporcion
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 pequefa en
comparacién con la poblacién 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 proporcién de la poblacién. Dicho de
otra manera, a medida que el tamano de la muestra se acerca al de la poblacion,
desaparece el error muestral y a ia postre tendremos un censo completo de la
poblacién. Ei punto critico de 5% no es mas que una regla practica, pero suficiente en
casi todos los trabajos. En caso de duda, supondremos que la poblacion es finita y
aplicaremos las siguientes formulas de correccion.

TAMANO DE LA MUESTRA AL ESTIMAR LA MEDIA DE UNA POBLACION FINITA
n=c?/[(E*1Z%) + (¢ IN})],

donde:

n:  Tamano de la muestra.

g: Tamano de la poblacién.

Numero de unidades de desviacidn estandar en la distribucién normal que
producird el nivel deseado de confianza.



o. Desviacion estandar de la poblacidn (conocida o estimada. a partir de estudios
anteriores).

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

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

La expresion que sera empleada en esta caso sera la siguiente:

n = P(1-P) / {(E?/ Z%) + [P(1-P) / N}},

n:  Tamano necesario de muestra.

N: Tamano de la poblacidn.

Z: Numero de unidades de desviacion estandar en la distribucion 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 ia media muestra y {a 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.

poblacién sumamente grande que es dividida a su vez en un determinado nimero de
estratos o clases, y que de acuerdo con el teorema del limite central de probabilidad,
dicha poblacién y sus estratos obedecen a una distribucion aproximada a la normal,
cuya funcion es:

F(Z) = e¥"1(2n)"?
donde:

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

F(Z): Ordenada de la variable aleatoria Z.

e.  Numero equivalente al nimero real 2.718281828459.

. Numero equivalente al numero real 3.1415926535¢.

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

Mx = Hy",



o** = [ox*/n] [(N=-n)/(N=1)],

donde: ,

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

u*  Media de la muestra del estrato o clase de la poblacién.

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

ox*% Varianza de la muestra del estrato o clase de la poblacién.

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

Ei tamafo de {a muestra de cada estrato o clase se determinara con base en los
fundamentos de probabilidad ya expuestos, y sustituyéndolos en la expresion aplicable
para determinar e! tamano de una muestra estimando la media de una poblacidén
infinita:
n=2%6,1E?
de donde se desprende Ia siguiente formula:
n = NZ%(c,)?/ [E%+ 2% (0,)*].
donde:

n: Tamaho de la muestra del estrato ¢ clase de la poblacidn.

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

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

o’ Varianza del estrato o clase de ta poblacion.

E  Error entre el estrato y su muestra.

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

n = NZ%(0)? ] [(—ne*)* + 22 (64)],

Al momento de aplicar esta ultima expresidn, 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 accién de muestreo. Sin embargo, este error o diferencia puede
establecerse en términos porcentuales relativos a la media de todo el estrato o clase; o
bien como un valor absoluto, por lo que la igualdad expresada puede ser aplicada de la
siguiente manera:

n = NZ%(c,)*/ [(0.10 ) + Z* (0]



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% :

AXIOMAS DEL COMPORTAMIENTO RACIONAL

't
Cada individuo tiene una estructura de preferencias que servira para seleccionar las.
mejores alternativas de decisidn, siempre y cuando dicha estructura quede acotada por’
lo que se considera un comportamier o racional establecido por seis axiomas.

Antes de referir fos seis axiomas mencionados, habra que definir 10 que es una loteria,
Una loteria es un ensayo probabilistico caracterizado por un conjuntc mutuamente
excluyente y caolectivamente exhaustivo de resultados posibles: ry, 2, 3, ..., I'm ¥ SUS
probabilidades respectivas: pi, P2, P3, ..., Pm, donde la suma de todas ellas sea
equivalente a la unidad.

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

Las loterias seran representadas de la siguiente manera;

L[r‘l: 2, I3y ooy Tmy P15y P2y P35 oony pm]



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

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

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

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

Ve =i=z1: (ri pi).

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

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

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

fj > re.- se prefierer,
r < rx.- se prefiere ry
ri rk.- hay indiferencia ente rj y r¢

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

Axioma 1: Comparacion de loterias con consecuencias idénticas. Si se tienen dos
loterias con dos resultados que son los mismos para ambas, se elegira aquélia cuya
probabilidad de obtener el mejor resultado sea mayor. Por ejemplo, si L1[120, -50; 0.8,
0.2] y L7[120, -50; 0.6, 0.4] son dos loterias posibles de acceder, se preferira L.
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Axioma 2: Cuantificacion de preferencias. Sean “&” y “b” dos valores tal que a > r; >
b, entonces para rj podra especificarse un numero “q(r;)” entre cero y uno tal que se sea
indiferente entre poseer r; con certeza y poseer la loteria L[a,b; q(ry), 1-q(r;)]. Por
ejemplo, supongase que se tiene una loteria con dos posibles resultados: se pueden
ganar 800 unidades o perder 100 y, al mismo tiempo, se tiene la posibilidad de obtener
con certeza 700 unidades. Si se considera que quien tomara la decisidon sigue un
comportamiento lineal ante el riesgo, el namero “q(r))” se determinara planteando que:

L{80O, -100; g(r;), 1-q(r)]
[800][q(r})] + [-100][1-q(r;})] = 700
q(r;) = 0.8889
Nota.- Cuando e! decisor sigue un comportamiento diferente al lineal ante el

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

Axioma 3: Cuantificacién de incertidumbre. Para cada evento “E” existe una
cantidad p(E) entre cero y uno tal que so es indiferente entre la loteria L[a,b; p(E), 1-

L1,

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, r, y 13 como resuitados. Siri>royrz >
r3, entonces ry > ra. Asi mismo, siry roy ro r3, impiica que ry rs.

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

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

FUNCIONES DE UTILIDAD

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 cuando 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 intervalo [B, A),
donde “B” es lo que se prefiere menos y “A” lo que se prefiere mas, se buscara la
probabilidad “q(ri)” que hace equivalente en preferencias a “ri” con la loteria donde con
probabilidad “q{r;)" se obtendrd “A” y con probabilidad “1-q(r)’ resultara “B". La
preferencia del resultado “r" es la probabilidad de obtener A", es decir, “q(ri)".
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Supdngase que se desea cuantificar la preferencia gue se tiene por la loteria: L[r4, r2, 13,
... Tmi P1. P2, Pa ..., Pm]; para ello se cuantificara primero las preferencias de “ri", “r2’,
“ry’, ..., “rm". AsUmase que éstas son, respectivamente “q(r1)", “q(r2)", “q(rs)", ..., “a{rm)",

de manera que:

“ry" es equivalente a la loteria L[A, B; q(r1), 1-q(r2)],
“ro” es equivaiente a |a loteria L[A, B; q(r2), 1-q(r2)],
“r2” es equivalente a la loteria L[A, B; q(r3), 1-q{rs)],

.Y,
“r” €S equivalente a la loteria L[A, B; q(rm), 1-Q(rm)].

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

P(A) = psq(rs) + p2q(rz) + p3q(r3) + ... + pnQ{rm)
P(B) = 1 — P(A)

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

Se dice que las probabilidades de indiferencia o cualquier transformacién lineal positiva
de la forma “u(r) = aqg(r) + b”, donde “a” debe ser mayor que cero, constituyen una
funcidn de utilidad.

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

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

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

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



Asimase 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 u.m. se le asignara una utilidad de
cero. En este momento se aceptard que la utilidad de una loteria es su utilidad
esperada. :

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

Ve = (1) (0.60) + (0) (0.40)
Ve = 0.60.

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

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

Ve: = (1) (0.60) + (0.60) (0.40)
Ve: = 0.84,

Vez = (0.60) (0.40) + (0) (0.40)
VE2 =(0.24. i

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

La funcion utilidad seré la curva que se trace a través de estos cinco puntos: [-10,0.00j,
{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 verticat las utilidades. Esta funcidn utilidad se podra utilizar
para analizar las oportunidades de decision, ya que un resultado de la aceptacion de los
seis axiomas es que se elegira aquella alternativa que maximice fa utilidad esperada.

ARBOLES DE PROBABILIDAD

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

La teoria de la probabilidad es un conjunto de deducciones derivadas de los axiomas
formulados por Kolmogorov, que son l0s siguientes:



1. Una probabilidad es un riimero 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
mutuamerie excluyentes es la suma de sus probabilidades.

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

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

La primera se formula con suposiciones hechas por el decisor y la segunda se
fundamenta en el anélisis de hechos consumados. Cuando se cuenta con un conjunto
de datos ordenado por clases estadisticas, la frecuencia con que se presentd cada una
- de ellas determinara su probabilidad de ocurrencia en el futuro, por lo que la frecuencia
relativa calculada en un estudio estadistico, se convertird automaticamente en una
probabilidad.

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

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

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

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

Pa(T7) = (1 afio) / (50 afios)
(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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P4(T7) = (1 dia) / [(50 anos) (12 rﬁeses / afo) (30 dias / mes)]
Pr(T7) = 17((50) (12) (30)]
Pm(T7) = 0.006%

Por su puesto, si conocemos que un evento de esa indole se presentd hace 49 afios, la
probabilidad de que se presente en el afo en curso serd mucho mas alta, aungue sin
llegar a ser seguro, y se determinard acumulando !a probabilidad que correspondié a
cada uno de esos 49 anos, es decir:

P.'(T7) = (49 afes) / (50 afos)]
Pu(T7) = 49 /50
Pr(T7) = 98.00%

La dificultad que representa tomar una decisién 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 como el cociente
que resulta de dividir la probabilidad de que ocurran simultaneamente, e! evento cuya

nueva probabilidad se quiere obtener y el evento condlcnonante entre la probabilidad

del evento condicionante, es decir:
P(a/B) = P(anB) / P(B)
Plang) = [P(a)] [P()]

Este concepto fundamentara la formulacidn de arboles de probabilidad, los cuales son
ia representacidon grafica que esquematiza secuencialmente situaciones falibles, es
decir, que pueden ocurrir 0 no como una dependencia del azar.

Un arbol de probabitidad 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 anos, supdngase ahora que ademas
existe una “atarma sismica”, un aparato que puede predecir temblores con 1 mes de
anticipacidn y que acierta en sus pronosticos el 92% de las ocasiones. Las



probabilidades comrespondientes seran determinadas con el apoyo de un arbol de
probabilidad como el que a continuacion se expone:

P(A)=0.187%

No tiembla -
P(B)=99.933%

no temblor
P{D/B)=92%

Notese que la prediccion de que temblara sera un “acierto” del aparato en caso de que
efectivamente tiemble en el mes que se esta analizando, pero sera un “fallo” si no
tiembia; en cambio, el aparato incurrira en un “fallo” si predice que no temblara y en
realidad ocurre un sismo, pero sera un “acierto” si hay ausencia del mismo. Lo anterior
induce gue el “acierto” o “falio” de |la alarma sismica dependera de que tiemble ¢ no, por
tal motivo estas ramas del arbol de probabilidad dependen de las que sefialan los
hechos de temblar ¢ no.

En la grafica anterior el evento “A” representa la ocurrencia de un temblor, el evento “B”
la carencia del mismo, el evento “C” el pronostico del aparato afirmando que 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 tiembla, el aparato habra fallado (1-0.92=8%);
en cambio, si el aparato pronostica que no temblara y en realidad tiembla, el aparato
habra incurrido en un fallo (8%), pero si no ocurre el temblor, entonces el aparato habra
acertado (92%).

Los eventos "A” y "B" son complementarios ya que son 10s unicos dos posibles
resultados del experimento aleatorio (temblara o no temblara), por o que ambos
cumplen con el primero y el segundo de los axiomas de Kolmogorov. Ilgualmente, los
eventos “C” y “D" (el aparato pronostica que tembiara, o bien, pronostica que no
temblara) cumplen con el mismo teorema.

La probabilidad de que ocurran simultdneamente 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(AC) = 0.154%,

y de |a 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(B~D) = (0.99833) (0.92)
P(BAD) = 91.846%.

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

P(ANC) + P(A~D) + P(BAC) + P(BAD) = 100%
0.00154 + 0.00013 + 0.07987 + 0.91846 = 1.00.

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

" P(C).= P(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 sera posible determinar [a probabilidad condicional de que
tiemble dado gue el aparato predijo un temblor aplicando la expresion expuesta con
antelacién a este caso:

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

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

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

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

Por ultimo, la probabilidad condicional de gue no haya un sismo dado que la “alarma
sismica” pronosticoé que no habra movimiento telurico alguno se calculara de manera
analoga a las anteriores:

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

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

Si se efectua por un lado ta sumatoria de P(A/C) y de P(B/C) vy, por el otro, la suma de
P(A/D) y de P(B/D), se tendra que:

P(AIC) + 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 contindan cumpliendo los dos primeros axiomas de Kolmogorov.

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

P(Hi/a) = [ P(Hi) P(a/Hi) ]/ [é‘{P(Hi) P(a/Hi)} ]

En el ejemplo anterior que fue planteado, e! teorema de Bayes se aplicd de la siguiente
manera:
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" P(A)=0.167% ;.

P(D/A)=8%

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

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

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

e P{a/H1) = P(C/A) = 92% (probabilidad de acierto del aparato),
P(a/Hz) = P(C/B) = 8% (probabilidad de fallo del aparato),

por lo tanto:

P(Hy/a) = [ P(H1) P(a/H1) 1/ [{P(H1) P(a/H1)}H+ {P(H2) P(a/H2)}].
P(H:/a) = P(A/C) = [(0.00167) (0.92)] / [{(0.00167) (0.92)} + {(0.99833) (0.08)}]
P(H,/a) = P(AIC) = 1.892%,

P(Hzla) = [ P(H2) P(a/H2) ]/ [{P(H1) P(a/H1)}+ {P(H2) P(a/H2)}].
P(H./a) = P(B/C) = {(0.99833) (0.08)] / [{(0.00167) (0.92)} + {(0.99833) (0.08)}]
P(H,/a) = P(B/C) = 98.108%.

Del mismo modo se aplicd:

¢ n=2 (probabilidades a priori de ia ocurrencia del sismo. presencia o
ausencia del temblor),

e P{H:) = P(A) = 0.167% (probabilidad de que se presente un sismo con
periodo de retorno equivaiente a 50 afos en un mes cualquiera),

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

o P(B/Hy) = P(D/A) = 8% (probabilidad de fallo del aparato),

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

por lo que:

P(H1/B) = [ P(Hy) P(B/H4) 1/ [{P(H1) P{B/H1)}+ {P(H2) P(B/H2)}].
P(H,/B) = P(A/D) = [(0.00167) (0.08)] / [{(0.00167) (0.08)} + {(0.99833) (0.92)}]
P(H:/B) = P(A/D) = 0.014%,



P(H2/B) = [ P(H2) P(B/H2) 1/ [{P(H1) P(B/H1)}+ {P(H2) P(B/H2)}].
P(H./8) = P(B/D) = [(0.99833) (0.92)] / [{(0.00167) (0.08)} + {(0.99833) (0.92)}]
P(H2/B) = P(B/D) = 99.986%.

En lo sucesivo, un nodo de incertidumbre con “m” ramas debera ser entendido como la
representacion grafica de la loteria: L{ry, r2, r3, ..., fm) P1, P2, P3, ..., Pm]; por lo tanto sera
posible determinar su valor esperado. Ei valor esperado de un nodo de incertidumbre se
define como la suma de los productos que resultan al multiplicar cada consecuencia por
su respectiva probabilidad como anteriormente fue definido, es decir:

Ve =i=21 (ri py).

El valor esperado de un nodo de incertidumbre es una cantidad equivalente que podra
sustituir al nodo de incertidumbre en cuestion;, esta accidn servira para jerarquizar y
seleccionar las mejores alternativas que sean expresadas en un arbol de probabilidad o
de decisién. Por ejemplo, si en una de las ramas de un arbol de probabilidad se expresd
la loteria; L[-300, 200, 700, 1,200; 0.2, 0.3, 0.40, 0.1], y se desea determinar su valor
esperado para sustituir el nodo de incertidumbre en dicho arbol, debera hacerse .lo
siguiente: -

-300
200

700

1,200

remplazando las cuatro ramas del nodo “E” de este ejemplo por su valor esperado, el
cual se calcuiara de |a siguiente manera:

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

por |0 que la representacion gréafica de esa seccidn de! 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, situacion que ya fue expuesta. Los nodos
de decision se representaran graficamente mediante cuadrados.

Ejemplo de un arbol de decisidn factible para la situacién 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:

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

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

N
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prondstico del aparato afirmando qué temblara y el evento “D” el prondsticc del aparato

L0

negando la presencia de un sismo. La nomenciatura “A/C” indica la ocurrencia de un -

temblor dado que el aparato pronosticd que si podria temblar, “B/C” expresa la ausencia
del sismo dado que el aparato pronosticé que efectivamente temblaria, “A/D” sefala la
presencia de un temblor dado que el pronostico del aparato negd que ocurriera y, por
ultime, "B/D” manifiesta que no tembld dado que el aparato dijo en su prondstico que no
se presentaria e! sismo.

Evidentemente, cada una de las ramas finales del arbol proporcionara resultados
distintos, es decir, diferentes beneficios o perjuicios segun sea el caso. El hecho de
disponer de |a alarma sismica genera costos de operacion y mantenimiento, ademas de
los de adquisicion (estos costos dejaran de existir si se desea no hacer pronésticos); sin
embargo, el disponer y confiar en este equipo podria hacer que en un momento dado
se ahorren recursos para la prevencion del desastre y se destinen hacia otros rubros,
aunque el estar preparados contra los danos hara que éstos no sean tan cuantiosos
Como si No se estuviera preparado. En fin, habra que valuar cada una de las ramas para
poder tomar |la mejor decision, bien sea en términos financieros, econémicos, sociales o
politicos.

El proposito de elaborar un arbol como el anterior es orientar nuestras decisiones hacia
la obtencion de los mayores y mejores beneficios, o bien, de los menores perjuicios.
Esto se puede lograr, en caso de estar llevando a cabo inversiones de recursos,
sustituyendo los nodos, de incertidumbre por sus respectivos valores esperados como
ya fue explicado, y asi poder jerarquizar las distintas altemativas a las que el decisor
puede acceder al paso del tiempo.

ST wrbe T =
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En diversas ocasiones, al correlacionar datos entre si 0 al realizar analisis de regresién’

de los mismos, se observa que éstos siguen una tendencia que podria modelarse
mediante la expresion de un polinomio entero de grado “n” del tipo:

P(X)=ag+ aix+ axx?+ax’+.....+apx",
donde:

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

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

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



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

Ei método de los “Minimos Cuadrados” es empleado cuando se desea ajustar una curva
a un conjunto de datos obtenidos mediante la aplicacion de un proceso experimental o
de medicidon “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 ios datos ajustados por una persona son distintos a los que
obtiene otra, el método resulta ineficaz, impractico e inconsistente.

También s conveniente, en algun sentido, minimar la desviacion de los datos respecto
de los puntos de la curva ajustada o “lugar geométrico”, entendiendo por “lugar
geomeétrico” la sucesidn de puntos que ocbedecen a una condicidon definida en términos
algebraicos. Estas desviaciones seran medidas por las distancias existentes entre los
datos experimentales y los puntos de la linea de ajuste en sentido vertical, es decir,
medidas en sentido paralelo al eje de las “ordenadas’.

En términos matematicos, se establecera la magnitud y el signo de una desviacién

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

es:
e&=Yi-yi = -

donde:

e desviacion entre el polinomio de ajuste y ei dato experimental.

Y. valor del polinomio de ajuste, es decir, P(x,).

Yi: dato experimental.

-Las desviaciones pueden minimarse estableciendo una condicién que analogamente
minimice su suma, o0 dicho en otros términos, minimando la suma de |las magnitudes de
los errores.

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

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

Con base en lo anterior y considerando que los datos integran un conjunto de pares
ordenados definidos como “(x;, y,)", el método establece la siguiente ecuacion matricial:

L3



N % (%) () I R Y ) ao Z (y)

T(x) I(x9) T(x) T (Y o T (™ a T (X )
T(x) T (xY) TxY) £ (xD) . T ™ ar T (%° V)
T(x) (Y T(x) I (x® AU i ') as = T (%% Vi)
S0 ) 2 e e | e 26cy)

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

N
o2=ZelI(N-n-1)

donde:

e desviacion entre el polinomio de ajuste y el dato experimental.

n grado del polinomio al que se desean ajustar pares de datos.

N: numero de pares de datos experimentales que se estan ajustando.

Para decidir 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 ia menor varianza
sera el mas adecuado.

Otra manera de decidir al respecto sera definiendo el coeficiente de correlacién, el cual
se define de la siguiente manera:

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

donde:

X: variable aleatoria independiente.

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

Ox. desviacion estandar de los valores de “x”.

oY Desviacion estandar de los valores de “Y”".

La covarianza de “x" y “Y” se determinara aplicando la siguiente expresion:
N
Cov(x, Y) = 1N 2 (xi = px) (Yi = pv).
=

donde-

30



X cada uno de los valores experimentales de ia variable aleatoria independiente.

Y, cada uno de los valores de la variable dependiente valuados mediante la
aplicacion de P(x).

N: namero de pares de datos experimentales que se estan ajustando.

T media de los valores experimentales de la variable aleatoria independiente.

wy:  media de los valores valuados con la aplicacién de P(x).

El coeficiente de correlacidn es un indicador que establece, en términos porcentuales, la
calidad del ajuste entre los datos obtenidos experimentalmente y el modelo polindmico
entero de grado ‘n” que pretende emplearse para tal propésito. Si el valor de este
coeficiente fuera igual a cero, indicara que las variables aleatorias “X” y “y’ son
estocasticamente independientes, es decir, |a relacién polindmica entera que las intenta
representar es completamente inconveniente; si por el contrario, el valor absoluto de
éste fuera equivalente a la unidad, indicara que el modelo polindmico representa
perfectamente la relacidon de ambas variables, por 0 que si es el caso, se adoptara
aquel polinomio cuyo valor absoluto de coeficiente de variacidbn se encuentre mas
cercanc a la unidad para modelar matematicamente el comportamiento que éstas
guardan.

La existencia de un signo negativo en el valor del coeficiente de correlacidn establece
que las variables aleatorias “x" y "y" mantienen una correlacion inversa, es decir,
cuando una crece la otra disminuye y viceversa. Si en contrapunto, el signo que se
presentara fuera positivo, indica gue la correlacion es de tipo directo, es decir, ambas
crecen simultaneamente y viceversa

De lo anteriormente expresado se entendera que:

1< p< 1
Al cuadrado del coeficiente de 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 variacién como su nombre
lo indica.
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Probabilidad, Estadistica y Malematicas Financieras.
Inslitute Tecnolégico de la Conslruccidn.

> ESTADISTICA

Como sucede con muchos vocablos, al concepto de Estadistica.
recibe diversas acepciones: -

Ciencia que agrupa los hechos susceptibles de valoracion nunfxérica,
como la poblacion, la edad y el peso.

Ciencia que a fravés 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 gue tiene la Estadistica, destacan
las siguientes:

a) Representacion funcional de los fenomenos numericos.

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.

Act. José Martin Estrada Gargia.
Profesor




Probabilidad, Estadistica y Matematicas Financieras,
—— L Instilute Tecnoldgico de la Conslruccion.

fy Correccién de errores inevitables en toda ciencia.

g) Aprovechamiento del muestreo para e! conocimiento de los
fendmenos. '

2.2 Definiciones elementales.

a) Universo.- Conjunto determinado de objetos o elemientos.

b) Poblacidon.- El numero total, de valores posibles, de elementos que

tienen una caracteristica gue determine un conjunto.

c) Muestra.- Subconjunto de una poblacion.

2.2.1 Datos relevantes.

Cuando se va a estudiar un fendmeno, mediante Estadistica, se

selecciona una variable de la cual es importante tener cierta
informacion:

a) Valor mayor: (X5 entre los datos obtenidos, o de los datos de la

- muestra gue se haya tomado en forma aleatoria.

b) Valor menor: (Xmin) €ntre los datos obienidos, 0 de los datos de ¥
muestra.

Act. Jos¢ Marlin Estrada Garcia.
Prolesor




Probabilidad, Estadislica y Malemaélicas Financieras.
Instiluto Tecnoldgico de la Conslruccion,

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

d) Intervalo: (1) division (generaimente igual) del rango. A cada uno se
le llama Clase o intervalo de clase.

e) Limite superior del intervalo: (Lsyp)Valor final del intervalo.
) Limite inferipr del intervalo: (L) Valor inicial del intérvalo‘.'

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 relacidon con respecto al total de las frecuencias, fi(x) ) vy
Acumulativa { Fy(x) )

Ejemplo:

Tomemos como universo a los alumnos del propedeéutico 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:

7.6,87,71,73,8.0,7.3,8.0,8.2,64,8.2 64,8.0,8.0, 8.2,
93,7.8,9.1,7.1,8.0,9.1,69,58,7.1,8.2,7.6,7.6,8.7,6.7,

Act. Jos¢ Mastin Estrada Garcia.
Profesor .
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Inslituto Tecnoldgico de la Construccidn,

6.0,6.9,5.1,58,64,47,76,7.1,64,6.9,6.7, 5.8, 8.0, 6.7,
7.8,73,56,56,71,56,7.6,6.7

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"

47 7 0.019 1 0.019
5.1 7 0.019 2 10038
5.6 3 0.057 5 0.096
58 3 0.057 8 0.153
6.0 1 0.019 99 0.173
6.4 4 d.076 13 0.250
6.7 4 0.076 17 0.327
6.9 4 0.076 21 0.403
7.1 6 0.415 27 0.519
7.3 3 0.057 30 0.576
76 5 0.096 35 0.673
7.8 2 0.038 37 0.711
8.0 6 0.115 43 0.826
8.2 4 0.076 47 0.903
8.7 2 0.038 49 0.942
9.1 2 0.038 51 0.980
9.3 1 0.019 52 1.000
TOTAL 52 1.000

Act. Jose Martin Eslrada Garcia.

Profesor
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Instituto Tecnotdgico de la Construccidn.

Se puede condensar la tabla anterior, distribuyendo las frecuencias

porilntervalos de Clase, que sondeltipo a<x<b, osea (é, bl.

El tamano t del intervalo lo obtenemos dividiendo. el rango entre el

numero de intervalos requeridos. Rango = 9.3.— 4.7 = 4.6, y queriendo
- 6 intervalos, obienemos:

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

N3 . FRECUENCIA

INTERVALO | FRECUENCIA | FRECUENCIA | FRECUENCIA | ACUMULADA | PUNTO
RELATIVA ACUMULADA RELATIVA MEDIO

4-5 0.019 1 0.019 4.5

5-6 8 0.154 9 0173 | 55

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 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.

Acl. José Marlin 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 util contar con informacion sobre los
valores al centro y sobre lo distanciados que estén unos valores con
respecto a otros.

Las primeras medidas se llaman Medidas de Tendencia Central, ias
segundas Medidas de Dispersion.

Act. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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2.3.1 Las Medidas de Tendencia Central mas comunes son la

media, la moda y la mediana.

a) La Media es una medida equivalente al promedio aritmético’ de
todos los valores de las variables que estan en la muestra.

!

| X~ ” f.\.(J'C',-)MC'

o ' 1
Af :,Ll::_;;

i=1 i=1

Se usa X cuando se trata de una muestra, mientras que se usa p
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 olra mitad, debe tener un valor mayor o igual que el de la
Mediana.

50% < x,,,=% <50%

En general la idea de subdividir los valores en conjuntos de

cardinalidad igual, da origen a los llamados cuantiles.

Act, José Marlin Estrada Garcia.
Profesor
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c) La Moda es el valor que se presenta con mayor frecuencia en la
muestra.

;)(:nﬂ

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.

N

Z(xi“"‘x)z

i=]

2 1
:; —
n-—1

2

Si=— > (MC=x) f (x)

=1

La Varianza se representa con S? cuando se trata del analisis de

una muestra, mientras que se representa con o? cuando se trata de

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

Act, José Martin Estrada Garcia.
Profesor :
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b) La desviacion Estandar es la parte positiva de la raiz cuadrada de
la Varianza.

'

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

Desviacion Estandar y la Media. Este se da en porcentaje, y a
mayor porcentaje mayor dispersion.

2.3.3 Covarianza, Coeficiente de Correlacion y Coeficiente de
Determinacion.

a) Sean X y Y dos V.A. se define la Covarianza de X y Y de la
siguiente forma:

Cov(X, Y) = E{ (X - )(Y -y ) } = E(XY) - pcpy

Act. Jose Martin Estrada Garcia.
Profesor




- Probabilidad, Estadistica y Matematicas Financieras.

i Instiluto Tecnologico de la Construccion.

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 = =1 se dice que las variables estén- inversamente
. 4 .
correlacionadas; si .

p = 0, son estocasticamente independientes y si

p =1, las variables estan directamente correlacionadas.

c) El Coeficiente de Variacion es el cuadrado del Coeficiente de
Correlacion. Mide qué tanto el comportamiento de una variable explica

el comportamiento de la otra, en términos de su variacion, (se da en
porcentaje).

2.4 Analisis de Regresion.

Supongase que se desea ajustar una curva a un conjunto aproximado
de datos, tales como los que se oblienen en mediciones
experimentales. Uno de los requisitos para ajustar una curva a 10s

datos, es que el proceso no sea ambiguo, es decir, que si los datos

Acl, José Martin Estrada Garcia.
Profesor




Probabilfidad, Estadistica y Matematicas Financieras.

Instituto Tecnoldgico de 1a Conslruccion.

ajustados por una persona son distintos a los que obtiene otra, el
meétodo resulta impractico.

Asi también es conveniente, en algun sentido, minimizar la desviacion
de ios puntos de la linea. Las desviaciones se miden por las distancias
que van de los puntos a la linea.

s

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

Se pueden minimizar las desviaciones (errores), haciendo minima su
suma o tratando de minimizar la suma de las 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), Pero como puede apreciarse, en virtud de que el signo de

Acl. Jos¢ Martin Estrada Garcia.
Profesor




‘Probabilidad, Estadistica y Matematicas Financieras.
Instilulo Tecnoldgico de ia Construccion,

uncs errores es positivo y el de otros negativo, lo recomendable es
.minimizar la suma de los cuadrados de [0s errores (criterio de minimos
cuadrados).

Si se requiere ajustar a una funcidon polinomial de la forma:

Y = ajtaxstairageta o +anx”

a

se tendra que resolver el siguiente sistema de ecuaciones:

N2y Zx: 2 | | a LY 2
foz Zx,: in x:-__z a 2% Y,
LX 22X XX XX | |G| T Yxy

Yx owx XX e Y a, >xy

Donde:

N es el nimero de datos que se van a ajustar.
n el grado del polinomio.

X; Yy Yy cualquiera de los puntos experimentales { (x;, vi) }.
e; =Y, —v,. El error de cada punto

s°=(%e?)/ (N-n-1). Lavarianza.

Act. Jose Marlin Estrada Garcia.
Profesor




Pfobabilidad, Estadislica y Matemalicas Fmanc’:orés.
instituto Tecnoldgico de la Construccidn,

Ejemplo:
Supdngase el analisis de todas las edades de los alumnos de un
grupo.

Los datos son los siguientes (en anos): ‘
24.6, 30.5, 23.7, 27.8, 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, 20.1, 30.3, .24.3,- 26.1, 25.5,
27.0, 39.7. '

n=26
Xmin=21.6
Xmax = 39.7

Longitud del Intervalo de Clase = 3.62
Se desean 5 clases.

Analizando los datos tenemos que :

iC, f MC, fr,
(21.6, 25.22] 10 03 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
(3608 39.7) 2 37.89 0.0769
1.0000

Act. José Marlin Eslrada Garcia.
Profesor
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Entonces:

15

Prioi')abilidad, Estadistica y Matemalicas Financieras.

Instiluto Tecnglogico de 1a Construccién.

fri-MC (MCi-p1)? fri-(MC -p)*
9.0035 141376 5.4373
9.3578 0.0196 0.0068
58940 12.1104 2.3288
0.0000 50.4100 0.0000
29137 114.9184 §5372-

W= 2717 2= 1661
w=27.17

c° = 16.61

o = 4.0755

v=4.07557127.17 =0.15=15%

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

grado;
Yi X X X;"
0.3846 23.41 248.0281 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
1.0000 1563.25 156,015.9939

Act. José Martin Estrada Garcia.

Profesor
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Praobabilidad, Estadistica y Malerndticas Financieras.
Instituto Tecnoldgico de la Construccion,

X Xi Yi Xy -
300,334.7884 9.003%5 210.7716
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 | 29137 110.4016
5'1574045.9200 27.169 754.7651

Queda entonces, por resolver, una matriz de la siguiente forma:

5 153 .25 4,828 1565 e !
15325 4,828 1565 156,016.9939 a o= | 27.109
4,828.1565 156,016 9939  5'57,045.9200 | | g, 754 .7651

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

Yo = 0.340967752 + 0.01764053059 x - 0.0007063501614 x?

Act. José Manin Esirada Garcia.
Profesor '
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‘Probabilidad, Estadistica y Matemalicas Financieras.
instituto Tecnoldgice de fa Construccién.

Y iy e, ‘ e’
0.3667 20.0179 5.0603
0.3016 -0.0446 0.0020
0.2179 0.0256 0.0007

. 0.1158 0.1158 0.0134
0.0049 20.0720 . | 0.0051
0.0215

c?=0.0215/(5-2-1)=0.0175, entonces o = 0.10368

- Act. José Martin Estrada
Profesor

Garcia.

Yi 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



. Proba_bi]idad, Estadistica y Matematicas Financieras. '
Instituto Tecnoldgico de la Construccion.

E(yi) E(Y) | Ey)EQX) | Coviy, Y) Var(y) | Var(Y)

9.0035 8.5844 77 2896 | -77.1486 74.2853 67.5306

9.35678 8.15622 76.2867 | -76.1823 | 81.2089 61.6319 1

5.8940 0.0091 0.0536 -0.0117 32.5093 0.0436

0.0000 3.9685 0.0000 0.0000 0.0000 14.8433

2.9137 Q.1857 0.5411 -0.5407 80474 | 0.0327

153.8833 196.0509 144.0821

y obtenemos, jpor finl, la informacidn acerca de las \}arianzas, las .
desviaciones estandar, la covarianza, el coeficiente de correlacién vy 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

pyv = -153.8833 / {(14.0018)(12.0034)} = -0.915591
p?,y = 0.8383 = 83.83%

Act. José Martin Estrada Garcia.
Profesor
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CONTABILIDAD

Teoria contable

La contabilidad es una técnica que produce informacidn estructu
rada y sistemAticamente, en forma cuantitativa y en términos mo
netarios de las operaciones que efectla una empresa y de ciertos
eventos econdmicos que la afectan con objeto de facilitar a los

interesados la toma de'decisionesl.

Para que los interesados puedan tomar decisiones, la informacicén

gue se les presenta necesita haber pasado por un proceso de orga

nizacion de datos que les facilite el andlisis de las cifras pre

sentadas.

Este proceso de organizacidn se basa en la técnica contable, la

cual se comenta a continuacidn.

Una enpresa desde el punto de vista financiero es una integ:a -
+ - .
cion de recursos econdmicos, humanos, naturales y tecnoldociccs

que se manejan con el propdsito de alcanzar un objetivo por a:

cual es creado.

Los objetivos de la empresa son el obtener utilidades, el ser -

una fuente de empleo seguro para los trabaﬁadores, 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 o sea aquéllas que pretenden obtener una utilidad por el
capital que invierten como un pago al riesgo que los accionis-

tae estén corriendo.

Ahora bien. vamos a enumerar una serie de hechos que deben rea -

lizarse para gue una empresa pueda iniciar sus operaciones.

lo.- Se relinen cinco personas y deciden constituir una sociedad
para comprar y vender un articulo X entregando cada uno para --
que se pueda hacer esta actividad $ 1'000,000.00 los cuales de-

positan en una cuenta de chegues.

20.~ Asisten con un notario con objeto de que legalice la cons-
titucidn de la sociedad y les expida el acta constitutiva co -
rrespondiente por lo cual les cobra $ 40,000.00 que le pagan -

con un cheque.

30.- Se contrata a un Despacho de Contadores Piblicos para que
realice 1la orgénizacién de la empresa, establezca los planes y
estrategias 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 gue pagamos con un



i

50. Se compra a una casa de muebles, mobiliario -para las ofici

nas por $ 100,000,00 que se pagan'con un cheque, -

60. Se efectla el acondicionamiento de oficinas que incluye ins
talacidn de canceleria, alfombras, c¢ortinas, persianas, etc. y

pagamos‘s 50, 000. 00 con un cheque.

70. Se'compra el articulo X a un proveedor pox $ 400, 000.00 los

cuales convenimos que serian pagados dentro de 60 dias.

B8o. De la merqéncia que compramos vendemos la totalidad y cobra

mos por la venta $ 300, 000,00,

Ahora bien, todas estae decisiones que originaron un cambio en
el manejo de log recurgos de la empresa, pueden ser organizados
en la forma siguiente:

1

la. Operacidn

Aportacibn del capital:

Efectivo en bancos $ 5'000,000., 00

Capital inicial - $ 5'000,000.00

p—

2a, Operacidn

Pago al notario por escritura constitutiva,

Efectivo en bancos $ 4'960, 000,00

Pago al notario por escritura 40, 000. 00

Capital inicial , $ 5'000,000.00

|’;z

(e



3a. Operaciﬁn

Pago al Despacho de Contadores Plblicos por la or-

ganizacion.de la empresa.

Efectivo en bancos $ 4'810,000.00
Pago al notaric 40, 000.00
Pago al Demp. de Cont. Pub. 150, 000.00

~ $ 5'000, 000,00

Si se consldera el pago al notario y al despacho de Contadores
P@blicos como gastos afectuados para la organizacidn de la em-

presa, tendremos,

Pago al. notario $ 40, 000. 00
Pago al Desp. de Cont. Pub. 150, 000,00
Gastos de organizacibn $§ 190,000.00 (1)

4a. Operacidn

Adquisicion del terreno Y e}l edificio.

Efectivo an bancos ' $ 3'810,000.00
Gastos de organizaciodn : 190.000.06 {1}
Tg;reno 400,000, 00
Edificio 600,000.00
Capital inicial | $ 5'000,000.00

5a. Operacibén

Adguisicidon del mobiliaria de oficina.

{1} Ver 1a omeracidn anterior.



Efectivo en bancos $ 3'710,000.00

. Gastos de organizacién -190,000.00
Terreno - 400, 000.00
Edificio t 600, 000. 00
Mobiliario . _ 100, 000,00

_ Capital inicial $ 5'000,000.00

6a. Operacidn .

pride s L ' oot =T ey, "
Acondicionamiento de oficina (Gastos de Inst.)

A TR S 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, Q00. 00
Gastos de instalacibn 50,000, 00
Capital inicial S ~ §$ 5'000,000.00

7a., Operacidn

Esta operacidn se efectlia para que la empresa -
pueda cumplir una parte de su objetivo-que es la compra del --
producto X para después venderlo y obtener una utilidad.

Adgquisicidn de mercancia a un proveedor.

Efectivo en bancos $ 3'660,000.00

Gastos de organizacidn 190,000.00
.o - ('r .



Terreno 400, 000, 00

Edificio ' 600, 000. 00

Mobiliario de oficina 100, 000.00

Gastos de instalacidn 50,000.00

) Adguisicidn de mercancia 400, 000. 00

SUMA $ 5'400, 000,00

Menos: Adeudo a proveedores | 400, 000. 00
Capital inicial $ 5'000,000.00

. |
Se observa que con esta operacidén hubo un cambio en relacidn a

los anteriores., Como la adquisicidén se hace a crédito é.pagar
en 60 ;ias nuestra cuenta bancaria no se ve afectada. La suma
de los nuevos valores da $ 5°'400,000,.00 y obedece a que adgqui-
rimos de terceras personas mAs recursos ﬁara ser invertidos en
la empresa, sin embargo, esos recursos 1bs‘adeudamos. por lo -

tanto la cantidad la reducimos para poder determinar nuevamen-

te el capital de $ 5'000, 000,00,

8a. Operacidn
En esta operacjdén la empresa vende en § 800,000.00 la mercan -
cia que adquirid en § 400,000,00, por lo' tanto obtiene una uti

lidad de $ 400,000,00 que pasa a formar parte del capital ini-

cial gque aportaron los accionistas.

' ) VENTA DE_MERCANCIA

" CIA. X, S.A.
BALANCE GENERAL AL 31 DF DICIEMBRE DE 1990



Efecﬁivo en bancos ' ‘ $ 4'460,000.00

Gastos de organizacitn _ . 190,000.00
Terreno 400, 000,00
Edificio - 600,000,00
Mobiliario de oficina 100, 000.00
Gastos de instalacidn 50, 000. 00
Adquisicién de mercancia ' 0
SUMA EL ACTIVO $ 5'800,000.00
Menos: Adeudo a Proveedores (PASIVO) 400, 000. 00

Capital Inicial : 5'000,000.00

Utilidad derivada de

la venta: .

Venta efectuada 800, 000. 00

Costo de adguisi=-

cidén de la mercan

cia vendida 400, 000.00 400, 000.00 (1)

CAPITAL CONTABLE $ 5'400,000.00

En la presentacidn de esta Qltima opperacidn se observan varios
cambios.

lo.~ A todos los valores que hemos manejado se les denomina ba
lance general, ya que nos muestra la situacidn financiera de -

la empresa en un momento dado.

20.- A la suma de los valores iniciales que manejamos se les -
denomina ACTIVQO y se definen como el conjunto de bienes, dere-

chos y servicios que son propiedad de la empresa.

30.- Al adeudo que teniamos con los proveedores se les denomi-
na PASIVO y se define como el conjunto de obligaciones que de-

be pagar la empresa.’

(1) utilidad = Venta Efectuada -(Eosto de Venta.



4o0.- La utilidad que obtuvimos por la operacidn efectuada la -

determinamos por una diferencia: por el monto de lo que vendi-
mos contra lo gue nos costd comprar lo que vendimos (costo de
venta). Esa diferencia pasa a formar parte del capital inicial

.

de los accionistas,

50.- El término de capital contable lo definimos como el capi-
tal que aportaron los socios inicialmente miAs las utilidades

(o menos las pérdidas)'que hay& obtenido.la empresa como resul

tado de sus operaciones.

Ahora bien, si indicamos el resultado de las operaciones ante-

riores en notacidn quedarian:

l) Activo = Efectivo en + Gastos de Org. + Terreno + Edificio
Bancos ’ ‘

+ Mobiliario de + Gastos de Instalacidn
Oficina

En notacidn quedaria

A=EB+ GO+ T + E + MyEO + GI

2) Pasivo = Proveedores

3) capital Capital So-
Contable = cial Inicial + Ventas - Costo de Ventas



En notacidn quecaria

CC = CSI + (V - CV)

Si como dijimoé antes:

Ventas - Costo Ventas = Utilidad
Tendremos:

CC = CSI + Utilidad

Ahora si observamos otra forma de determinar el capital

contable tenemos:

Activo ‘ '5'800, 000
menos Pasivo ‘ 400, 000
== Capital Contable . 5'400, 000
Capital Contable = Ca%ital So~- + Ventas - Costo de

cial Inicial

5'400, 000 5'000, 000

n

Por lo tanto
A-P =C¢CC ' (1)
CC = CSI + V - CV kz)
Sus tituyendo {2) en (1) tenemos
A -P=CSI +V - CV (3)
Si despejamos el Activo'tenemos

A =P+ CSI +V-2CV

Ventas

+ 800,000 - 400,000

Si ahora a V - CV la igualamos con la R de rasultados te-

nemos:

e
oy



’ 4
A=P+ C.I + R( )Ecuacién Contable

Bsta formula es fundamental para comprender la forma como

se organizan los datos con la técnica contable.

El resultado del ejercicio puede tener dos situaciones

La de utilidad gi:

£1 >Zc+ £ castos
(1) (2)

La de pérdida si:

é I<fc+2 Gastos
© (3)

(1) LEASE SUMATORIA
(2) D> MAYOR QUE

(3) £ MENOR QUE

Si hacemos un histograma de esta ecuacidén obtendremos lo si-

guiente.

PASIVO

ACTIVO
CAPITAL

' RESULTADO

[TV
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En la écuacién 4 obtuvimos
A =P+ éSI + R
Si pasamos los términos de la derecha al término de la iz-
qguierda obtenﬂremos:
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

'-I -
ecuacion numero (5)

+ ) - (tp)- @& cs1) - ((R) =0 (6)

Observe como el Activo tiene un simbolo general positivo y el -
- - ] 0 - ! ) »
Pagivo, Capital y Resultado tiene un simbolo general negativo.
Si representamos en una grafica estas notaciones tendremos:
+

+ ACTJV -

L
+ PASIVO -

+ CAPITAL -~

+ RESULTADOS -

——
.

9



lo.

20.

3o.

Obsérvense varios simbolos en esta balanza.

Para que pueda estar en equilibrio el activo tiene que ser
igual a la suma del pasivo, capital y resultados, o el ac-
tivo menos el pasivo, capital y resultados es igual a cero,
yﬁ que de no ser asi la férmula que veniamos manejando se-

ria inoperante y romperiamos la .igualdad.

Al activo le asignamos un signo general positivo (Ecuacidn
6) para todos los valores gue lo forman, y al pasivo, capi

tal y resultados un signo general negativo.

El casillero del activo lo dividimos en dos partes, la del
lado izquierdo con un nuevo signo positivo y la del lado -
derecho con un signo negativo. Esto va a significar que to
das ias cantidages q;e anctemos-en-el ‘activo-del lade iz -~
quierdo del casillero, van a originar que los valores que

lo integran sean mayores, ya que si multiplicamos el signoc
general de mas por el signo del casillero del lado izquier

do, el resultado nos dard positivo ( (+) (+) = (+) y en =~

‘consecuencia todas las cantidades que anotemos del lado de

recho del casillero del activo, van a originar que los -
lores que lo integran disminuyan, ya que si multiplicamos

el signo general de mds por el signo del casilleroc dcl la-



do derecho, el resultado que nos da es negativo ( (+) (=) = (~)

40. El efecto gue tiene esta organizacidén de datos del otro -
lado de la Balanza (Pasivo + Capital + Resultados) es el
contrario ya que todas las cantidades gque anotemos del lado
derecho de la divisidn de los casilleros que tienen el Pa-
sivo, el Capital y los Resultados, van a priginar gue los
valores de cada uno de.estos doncegkoa se aumenten, ya quc
si mu}tiplicgmos el signo general de menos gue tiene el Pa
sivo, Capital y Resultados pgr el signo de menos de la di-
vision de los casilleros, tendremos que nos da positivo --

( (=) (=) = (+).

Ahora bien, como da uno de estoés conceptos de Activo, Pasivo, -
Capital y Resultados tienen diferentes valores que los integran,
subdiy@diremos cada uno de estos casilleros (poniendo el mismo

caso que hemos manejado) péra conocer adecuadamente cdmo van su
friendo modificaciones como resultado de las operaciones afec -

tadas. La subdivisidn quedaria como sigue:

) .



+aACTIVO - + PASIVO -
PROVEEDORES
BANCOS
GASTOS DE ORGA- CAPITAL
NIZACION

CAP. INICIAL
GASTOS DE INSTA
LACION

MOBILIARIO Y RESULTADOS
EQUIPO

VENTAS
COSTO DE VENTA

MAQUINARIA Y
EQUIPO

EQUIPO DE TRANS
PORTE

ALMACEN DE MER-
CANCIA

Los casilleros para cada uno de los valores nos van a permitir
ir controlando los cambios gue van teniendo éstos como resulta
do de las operaciones. Vamos entonces a hacer el registro de

las operaciones.
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e
| EFECTIVO
| EN BANCOS

. GASTOS DE
: ORGANIZA
.CION

i
. TERRENO

EDIFICIO

MOEBILIARIO
.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
(3) 150,000
) 400,000
. Lo
(5) 600,000
(5) 100,000 |
(7) __400,000 | 400,000 __(8) |
//_——
'd

+

PASIV

"%400,000

(7

iPROVEEDOREI

(8)

400,000

S

1)
CAPITAL
JOCTIAL

80C,000 (9)

VENTAS

COSTO LE
VENTALS



Ybsérvese matemdticamente qué” fue lo gque hicios wn esiz :

hros:

Jo. de Concepto Activo = Pasivo + Capital Inicial + Ventas - Costo
>pera- . de
2ion Ventas
1 Bancos + 5'000.000 (1) + 5'000,000
2 Gtos. 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 Mob. 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 nétese que las cifras gque anotamos del lado 1z -

gquierdo de los casilleros del ACTIVO aumentan los valores y los

anotados del lado derecho lo disminuyen.

El efecto es contrario en el PASIVO, CAPITAL Y RESULTADOS vya -
gue las cifras anotadas del lado derecho aumentan los valores
y las del lado izquierdo las disminuyen.

Este movimiento aritmético es importante para comprender la -
mecanica contable.

La forma de organizar estos datos, aparenteﬁente es complicada,
sin embargo, haremos un andlisis mAs detallado para compgieader

mejor su mecdnica.

Analicemos los movimientos que tuvo la cuenta de bancos guw:

nos permita conocer cudl es la cantidad de efectivo con 1z wus

—

Jdisponemos.

Movimiento . de este valor

(1} 5°'000 00O 40 0G0 ()
(8) 800 00N 150 000 (3}
1'000 000 (4)
100 000 (5)
50 000 (6)

S*800 000 1'340 000

AT ACS AMN



Lo gue 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 resultados, con objeto de conocer los cambios gue su -
fren estos valores como consecuencia de las operaciones gue --—
realiza la empresa". Distinguimos en esta Définicién varios —-—

conceptos,

1

El registro viene a ser cada uno de los casilleros gque 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.

T

o e o i e e e ]
———— o ot o e

La denominacion del valor al que hagamos referencia se indic

ra en la parte superior de cada cuenta te.



del HABER. Graficamente tenemos:

BANCOS
Debe Haber

Ahora bien, en nuestra misma cuenta de bancos tenemos:

BANCOS
Debe Haber
CARGOS O (1) 5'000 000 40 000 (2)
DEBTITOS (8) 800 000 150 000 (3) ABONOS O
: 1'000 000 (4) CREDITOS

100 000 (5)
50 000 (6)

MOVIMIENTO 5'800 000 1340 000 MOVIMIENTO

DEUDOR ACREEDOR

SALDO DEUDOR 4460 000

A la suma de los cargos se le denomina movimiento deuder. A la
suma de los créditos se le denomina movimiento acreedor. A la
diferencia de movimientos se le denomina saldo deudor o szldo
acreedor. El saldo s=rd deudor si en la diferencia de movimien

tos el movimiento deudor es mayor que el movimiesto acreedor -

como en el casto de Bancos,

En el caso de PROVEEDORES, como se muestra a continuacidn:
3

[

L
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BANCOS -

La te, repetimos la idea, nos va a representar una cuenta. Aho-
ra bien, las tes tienen una estructura particular que se presen

ta a continuacién, 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)
S0 000 (6)

Las cantidades que nosotros anotamos del lado izquierdo de la
te se denominan cargos o débitos. Las cantidades que nosotrés
anotamos del lado derecho de la cuenta se llaman abonos o cré-
ditos. El Area donde nosotros anota%bs los cargos o débitos: se
le llama area del DEBE (esta denominacién no tiene relacidn cen
que nos deban, es un tecnicismo y es importante no olvidar que
no tiene relacidn o representacidn de algﬁn derecho a nuestr
favor).

1

El area donde anotamos los abonos o créditos se denomina &rea



PROVEEDORES

MOVIMIENTO : 400 000 MOVIMIENTO
DEUDOR ACREEDOR
400 000 SALDC ACREEDOR
1
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 Acreegor‘:$5aldo es Deudor
-Movimiento Deudcr .CL, Movimiento Acreedor :?Saldo es Acreedur
Movimiento Deudor = Movimiento Acreedor =PLa cuenta estd --

saldada

Una vez establecidas estag definiciones, vamos a empezar un =—-

nuevo concepto gu2 es importante en Contabilidad y se denomina

"partida doble".

Este nuevo concepto se relaciona con la ley de la causalidad -

la cual indica gue a toda causa corresponde un efecto. En con

tabilidad se establece que a todo cargo corresponde un abono -

y/0 a todo abono corresponde un cargo {los' cuales deben ser por

la misma cantidad).
o
1'.‘

Sin embargo esta ley de la partida doble tiene mﬁitiples moda-
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. + -
lidades que vamos a comentar a continuaclon:

Reglas de la partida doble relacionadas con los valores que in-

tegran el activo:

a) A todo aumento de activos corresponde: un aumento de
pasivo.

b) A todo aumento de:activos corresponde: un aumento de
capital.

¢) A todo aumento de activos corresponde: un aumento en
los resultados.

d) A una disminucidn del activo corresponde: un aumento
del propio
activo.

De estas reglas relacionadas con los valores que integran el -

activo se pueden deducir otras reglas‘para los demis conceptos

que por su sencillez sdlo las enumeramos.

e) A toda disminucidén de activo - Un aumento de activo.
corresponde:

- Una disminucidén de pa-
sivo.

- Una disminucidn de ca-~
pital.

- Una dismirucidn de re-
sultados,

f) A todo aumento de pasivo :
corrxesponde ) - Un aumentc de activo,

- Una disminucién del --
propioc pazivo. '
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- Una disminucidn de ca
pital.”

- Una disminucidn de re
sultado.

g) A toda disminucidn de pasivo - Un aumento en el capi
corresponde tal.
L3
| -~ Un aumento en los re-~
sultados.

- Un aumento en el pro-
pio pasivo,

- Una disminucidn de ac
tivo.
h} A todo aumento de capital co -~ Un aumento en el acti
rresponde VO,

- Una disminucidn de pa
. sivo.

- Una disminucidén de ca
pital.

- Una disminucidn de re
sultados.

i) A todo aumento en los resul - Un aumento de activo.
tados corresponde

~ Una disminucidon en los
propios resultados.

— Una disminucidn en el
pasivo.

- Una disminucidn en el

capital.
3} A toda disminucidn en los - Un aumento en los prog
resultados corresponde pios resultados.
wd

- Un aumento en el capi
tal.



- Un aumento en el pa-
sivo, -

- Una disminucidn de ac
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 1'340 000 (M)

(s)

4'460 000

GASTOS DE ORGANIZACION TERRENO
(2) 40 000 (4) 400 000
(3) 150 000
(S) 120 000 (S) 400 000
EDIFICIO MOBILIARIO DE OFICINA
{4) 600 000 {5) 100 000
(S) 600 000 (S} 100 000

£}
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GTOS. DE INSTALACION ALMACEN DE MERCANCIAS
(6) 50 000 (7) 400 000 400 000 (8)
(s) 50 000 (M) 400 000 400 000 (M)
(S) -0~
PROVEEDORES VENTAS
400 000 (7) 800 000 (8)
400 000 (S) 800 000 (S)

COSTO DE VENTAS

(8)

400 000

(8)

400 000

Una forma de verificar si las operaciones anteriores se regis-

traron correctamente es formulando un documento que se denomina

"balanza de comprobacidn”, en la cual si la suma de los saldos

deudores es igual a la suma de los saldos acreedores se presu-

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 Organizacidn 190, 000
Terreno 400, 000
Edificio 600, 000
Mobiliario de Oficina 100, 00O
Gastos de Instalacidn 50,000
Almacén de Mercancias -
Proveedores . 400, 000
Ventas 800, 000
Costo de Ventas 400, 00
$ 6'200,000 $ 6'200, 000

Como se seflald anteriormente existen diferentes valores que in
‘tegran el activo, pasivo, capital v resultados, estns valores

se enumeran en el catdlogo de cuentas y sus movimientos Y na-

turaleza se explican en la guia de contabilizacién que se pre.

senta a continuacidn.



CATALOGO DE CULNTAS Y GUIA DE CONTABILIZACION.

Grupos de cuentas

ACTIVO

PASIVO

CAPITAL CONTABLE
INGRESOS

COSTOS Y GASTOS
MEMORANDO

O b W
[ ]

1. CUENTAS DE ACTIVO

11, Efectivo en caja y bancos

110 Fondo fijo de caja
111 Bancos
11101
11102
112 Inversiones en valores de realizacidn inmediatea

12. Documentos vy cuentas por cobrar

120 Documentos por cobrar

121 Documentos descontados

122 Clientes ___ . .. ... _ .  _

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

13, Inventarios

130 Almacén de mercancias

131 Estimacidn para ajustes de inven-
tarios

132 Mercancias en transito



14.

15.

16.

17.

133
134
135
136

137

138
139

Anticipos a proveedores
Inventario inicial
Compras Totales
Gastos sobre compras

13601 Fletes
13602 Acarreos
13€03 Almacenaje

Devolaciones 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
1556
156

157
158

159

Inversiones en acciones -en cias. sub-
sidiarias
Depbsitos en garantia

Terrencs

Edificios

Maguinaria y Eguipc

Equipo de Transporte

Mobiliario y Equipo de Oficina
Depreciacidén Acumulada de Edificio
Depreciacidn Acumulada de Maguinaria
y Egquipo

Depreciacidn Acumulada de Equipo de
Transporte

Depreciacidn Acumulada de Mobiliario
Yy Equipo de Oficina

Construcciones en Proceso

Pagos anticipados

160
l6l
162

Impuesto sobre la renta pag. X antic.
Seguros y fianzas pagados x anticipado
Intereses pagados por anticipado

Gastos por amortizar

29



170
171

172
173

Gastos de organizacidn

Amortizacidn acumulada de gastos de
organizacidn

Gastos de instalacidn

Amortizacidén acumulada de gastos de
instalacidn

CUENTAS DE PASIVO

21l. Documentos y cuentas por pagar a corto plazo

210
211
212
213
214

215
216
217
218

219

22,

220

23.

230

Documentos por pagar

Proveedores

Acreedores diversos

Intereses e IVA X pagar a acreedores
Impuestos y derechos por pagar

21401

21402
21403
21404

Sobre la renta sobre productos
del trabajo

Del 1% sobre remuneraciones

Del 5% INFONAVIT . -

Cuotas obrero patronales al IMSS.

IVA por pagar

Anticipos de clientes
Gratificaciones por pagar
Participacidn de utilidades a favoxr
del personal por pagar

Impuesto scbre la renta al ingreso
global de las empresas por pagar

A largo plazo

Documentos por pagar

Créditos diferidos

Intereses cobrados por anticipado

CUENTAS DE CAPITAL CONTABLE

300
301
302
303
304

Capital social suscrito
Capital social no exhibido

Reserva legal

.

Resultados de ejercicios anterioré&™
Resultados del ejercicio



CUENTAS DE

400
401
402

403

31

INGRESOS

Ventas
Devoluciones sobre ventas
Productos financieros

\

40201 Intereses cobrados
40202 Descuentos, bonificaciones
y rebajas sobre compras

Otros ingresos

40301 Utilidades en venta de activo fijo
40302 Diversos

CUENTAS DE COSTOS Y GASTOS

500

501

Costo de ventas
Gastos de ventas

50101 Amortizacidn

50102 Depreciacidn

50103 Sueldos y salarios

50104 Tiempo extraordinario

50105 Gratificaciones

50106 1Indemnizaciones

50107 Viaticos acumulables

50108 Comisiones a empleados

50109 Gastos de representacidn 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

ot



502

503
504

50127 Cuotas y suscripciones

50128 Luz y Fuerza _

50129 Aseo, conservacidn y mantenimiento

50130 Mantenimiento y reparacidn de mobiliario y equipo
50131 Reparacidon de mercancia

50132 Gastos de cobranza

50133 Gastos no deducibles

50134 Diversos '

Gastos de Administracidn

50201 Amortizacidn

50202 Depreciacidn

50203 Sucldos y salarios

50204 Tiempo extraordinario

50205 Gratificaciones

50206 1Indemnizacicnes

50207 viaticos acumulables

50208 Comisiones a empleados

50209 Gastos de representacidn acumulables
50210 Honorarios o
50211 ©Previsidn sccial

50212 Donativos

50213 Renta

50214 Seguros y fianzas

50215 Fletes y acarreos

50216 Publicidad

50217 1IVA Costo

50218 Del 1% sobre remuneraciones

50219 Impuesto predial

50220 Derechos por servicio de agua

50221 o©Otros impuestos y derechos

50222 Papeleria y articulos de escriteorio
50223 Correo, teléfono y telégrafo

50224 Comisiones a independientes o agentes
50225 ransportes locales

50226 Cuotas y suscripciones

50227 Luz y Fuerza

50228 Aseo, conservacidén y mantenimiento
50229 Mantenimiento y reparacidn de mobiliario y eqguipo
50230 Reparacidn de mercancia

50231 Gastos de cobranza

50232 Gastos no deducibles

50233 Diversos

Gastos financieros

Otros gastos



505

506

33

50401 Pérdidas en ventas de activo fijo
50402 Diversos i

Provision para el impuesto sobre la renta al
ingresoc global de las empresas

Provisidn para la participacién de utilidades
al personal,.

¢t



CLASIFICACION DE CUENTAS EN EL CAPITAL CONTABLE

DEUDOR

ACREEDOR

- Capital Social no exhibido
- Pérdidas Acumuladas

- Pérdida del ejercicio

Capital Social Suscrito

Utilidades acumuladas

Utilidad del ejerxcicio.

ne



CLASIFICACION DE CUENTAS EN EL PASIVO

A CORTO PLAZO (ACREEDOR)

CONTINGENTE (ACREEDOR)

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

Participacién de utilidades
a favor del personal por pa

gar,

Impuest¢ sobre._-la Renta al
ingreso global de las empre

sas por pagar.

Deudores cuantificados en
contra de la empresa por

juicios.

Civiles

1

Mercantiles

Laborales

- Fiscales

Documentos por pagar por
créditos refaccionarios,

hipctecarios u otros.

GE



110.

111.

GUIA DE CONTABILIZACION Y CATALCGO DE CUENTAS

CUENTAS DE ACTIVO.

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:

BANCOS
CARGOS:

1.

Disminucidn del. fondo fijo
Cancelacidn del fondo fijo.

Deudor. Representa el monto del fondo fijo exis-~
tente .

El fondo fijo se establecera exclusivamente para
gastos menores, cuya cuantla deberada ser fijada -
por la direccidn de la empresa a base de un limi
te. Por ejemplo menores de $ 100.00.

Debera conservarse fisicamente sepatado de la cg
branza del dia.

Dicho fondo sera repuesto periddicamente median-
te la expedicidn de un cheque nominativo, cargar
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.
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2. Notas de crédito de los bancos por cobro efectua-
dos por su conducto y por descuento de documentos.

3. Transferencia de fondos de un banco a otro.

CREDITOS:
1. Importe de cheques expedidos
2. Cargos bancarios por comisiones, descuentos, fal-
' sos cobros, etc.

SALDO:

Deudox. Representa el saldo disponible en las --
cuentas corrientes bancarias.

NOTAS:

1. Deberd abrirse un auxiliar para cada cuenta ban -
caria.

2. La expedicidn de cheques serd siempre en forma no
minativa eviténdose los cheques "al portador", a
"nosotros mismos", a "nombre de la empresa". To -

das las cobranzas deberan depositarse integramen-
te al dia siguiente hdbil a su recepcidn.

112, Inversiones en Valores de Real}zacién Inmediata.

CARGOS:

l. 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 afio.

2. Capitalizacidn de intereses con menos valores.,

ABONOS:

l. Venta de valores

P I N .



120.

121.

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.

CREDITOS:

1.

2.

SALDO:

Pagos de documentos, ya sea en forma parcial o to
tal.

Importe de documentos cancelados,

Deudor. Representa los documentcs a favor
de deudores.

DOCUENTOS DESCONTADOS

CARGOS:

1.

Importe de documentos descontados cobrados por las
instituciones de crédito, segln aviso de la misma.

Contracuenta 120, Documentos por cobrar.

2. Importe del documento devuelto por las instrlucice-
nes de crédito por falta de cobro, con crédéico o Lo
cuenta 112, Bancos.

CREDITOS:
Importe del descuento de documentos con cargo a la
cuenta 112, Bancos.

SALDO:

Acreedor. Representa el pasivo de contingancia por
el valor nominal de los documentos descontados pen
dientes de cobro por las instituciones en Jguc¢ se -

of



NOTA:

39

llevd a cabo el descuento. , .

Los documentos deberan mandarse a la institu-
cidn de crédito de que se trate, acompafiados

en una carta en que se relacionen y la copia

de la cual debera archivarse junto con la co

pia de la pdliza correspondiente.



El objeto de anexar la copia de la carta re-
lacidén a la copia de la pdliza es para faci-
litar el registro de dichos documentos en for
ma detallada en sus auxiliares respectivos,
ya que por un lado en la pdliza se redactara
2l concepto en forma global y por otro, la -
finalidad de las copias de las pdlizas es ha
cer con ellas los registros contables,

2. Deberid establecerse una subcuenta para cada
~institucidn de crédito donde se descuenten -
los documentos.

122. CLIENTES:

CARGOS:
1. Importe de las facturas por ventas de con -
tado comercial a 30 dias y a crédito.
2, Importe de gastos hechos por cuenta de clien
tes, mediante la nota de cargo correspondien
te a la que se le anexaran los documentos o-
riginales de la operacidn.
3. Cargos por intereses u otros conceptos median
te nota de cargo.
CREDITOS:
1. Pagos que hagan los c¢lientes
2. Bonificaciones y descuentos concedider « les
clientes mediante nota de créc ito,
3. Cancelacidn de los saldos que se cons:id-..ran
incobrables.
SALDO:
Deudor: Representa los adeudos a cargo de --
clientes de contado comercial y a crédito.
NOTA:

Deberd establecerse una tarjeta auxiliar pa-

ra cada cliente..
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124,

FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS

CARGOS:

1.

Importe de préstamos que se hagan al perscnal 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 que haga el personal de la empresa por prés-
tamos y otros conceptos.

2. Aplicacion de la participacidén de utilidades al -
personal, determinada sobre las utilidades cbteni-
das por la compafiia.

SALDO: '
Deudor. Representa los adeudos mencionados a cargo
del personal de la empresa y los anticipos a cuen-
ta de participacidn de utilidades, pendientes de -
aplicacidn,

NOTA:

Debera establecerse una tarjeta auxiliar pars cad:s
funcionario.y empleado.

DEUDORES DIVERSOS

CARGOS:

Importe de adeudos por cualquier concepto distinto
al ingreso normal del giro del negocio.

CREDITOS:

SALDQ:

Pago o cancelacidon de adeudos que se¢. registraroa
en esta cuenta.

Deudor. Representa los adeudos mencionados <n los



125.

l26.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada deu-
dor. '

INTERESES E IVA POR COBRAR A DEUDORES Y/O CLIENTES

CARGOS:

l.

2-

Importe de los intereses devengados a favor de la
empresa no incluidos en el documento. El cidlculo -
se hard de la fecha de la operacidn a la fecha de
presentacidn de la informacidn.

Inporte del IVA generado por los intereses deven -
gados gue el cliente o el deudor nos adeuda.

CREDITOS: . !

SALDO:

Cobro a los clientes de los intereses e IVA, a fa-
vor de la empresa al vencimiento del documento, ya
sea en forma parcial o total.

Deudor. Representa el importe de los intereses de-

vengados. A favor de la empresa a la fecha de pre-
sentacidn.

ESTIMACION PARA ADEUDOS DE COBRO DUDQOSO

CREDITOS:

CARGOS:

l.

2,

SALDO:

Cantidades asignadas para cubrir posibles pérdidas
por adeudos incobrables debidamente comprobados.

Adeudos cancelados por incobrables, debidamente -
autorizados y comprobados por la direccidn de la
empresa con crédito a las cuentas por cobrar co -
rrespondientes,

Disminucidn o cancelacidén del saldo Jde esta cuenta.



NOTAS:

Acreedor. Representa la estimacidn agcumulada para
cubrir posibles adeudos incobrables.

las cuentas canceladas deberdn inutilizarse me --
diante un sello y permanecer en un expediente es-
pecial.

Esta estimacidn deberid crearse mediante un estu -
dio individual de las cuentas por cobrar.

ILas 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:

1.~

ABONOS:

1l1.-

2.~

SALDO:

Importe del IVA pagado por la empresa a terceros
por la compra de bienes y/0 servicios.

Aplicacidn mensual del IVA a favor de la empresa
contra la cuenta IVA por pagar.

Aplicacidon del IVA a resultados gue no sera com-
pensable.

Deudor. Representa el monto de IVA pagado pou lo

empresa que serid compensado o aplicado a resultiz:-
dos.

.l

130, ALMACEN DE MERCANCIAS

CARGOS:

l.-

2--

Costo de adquisicidn de mercancias.

Costo de mercancias recibidas de los clientes por
concepto de devoluciones.

«}
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131.

132,

SALDO:

NOTA:

1.

Costo de las mercancias vendidas

Costo de las mercancias devueltas a los proveedo -
res

Costo de las mercancias dadas de baja.

peudor. Representa el costo de la mercancla en e -
Xistencia.

Debe establecerse un auxiliar para cada articulo o
mercancia.

ESTIMACION PARA AJUSTE DE INVENTARIOS

CARGOS:

Importe de los articulos anticuados o fuera de uso
por estar dafiados o en mal estado que por ———==-=-=-
consiguiente hayan bajado de valor o sean dados de
baja. :

CREDITOS:

SALDO:

MERCANCIAS EN TRANSITO

Cantidades destinadas para cubrir posibles pérdi -
das por el deterioro u obscolescencia de los arti -
culos.

Acreedor. Representa la estimacidn para cubrir no-

sibles pérdidas por el deterioro u obsolescencia -
de los articulos.

CARGOS:

1l.--

Costo de adquisicidn de mercancias que aGn no lle
gan a la empresa. ’

¢t



133.

2. Fletes y acarreos gque originan el traslado de la -

mercancia comprada.
CREDITOS:

1. Costo de las mercancias rec1b1das de los provee -
dores.

2. Costo de los articulos extraviados o danados ya -
sea que proceda la reclamacidn o bien que la em ~
presa absorba dicho costo.

SALDO:
Deudor. Representa el importe de las mercancias en
transito aGn no recibidas.

NOTA:

Debera establecerse un anxiliar para cada concep-
to.

ANTICIPOS A PROVEEDORES

CARGOS:

Entrega a cuentas de pedidos de mercancia y mate-
riales.

CREDITOS:

SALDO:

Traspaso a la cuenta 212. Proveedores por la apli

cacidn del anticipo efectuado, una vez recibida -
la mercancia.

Devolucidn de los anticipos efectuados.

Deudor., Representa los anticipos pendientes de --
aplicacidn a cargo de proveedores,
cf
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NOTA: . . -

Deberd establecerse una tarjeta auxiliar para ca -
da proveedor.

134. INVENTARIO INICIAL

(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 lo indicado en
las cargos.

135. COMPRAS TOTALES

(Sistema Pormenorizado)

CARGOS:

Importe de las gompras efectuadas por la empresa
para su pasterior venta.

CREDITOS:

Traspaso del saldo al final del ejercicio a la --
cuenta 13% Compras Netas.

SALDQ:

. . . c ot
Deudor. Durante el ejercicio representa lo indica
do en los cargos.



136.

137.

NOTA: N

Deberin establecerse tarjetas auxiliares para cada
mercancia,

GASTOS SOBRE COMPRAS

(Sistema Pormenorizado)
CARGOS:
Importe de los gastos efectuados por la adqguisi -
cidn de mercancias como: fletes, acarreos y alma-
cenaje que sera vendida posteriormente.

CREDITOS:

Traspago del saldeo 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 de gasto. T

DEVOLUCTIONES Y REBAJAS SOBRE COMPRAS

(Sistema Pormenorizado)

CREDITOS:

1. Importe de la mercancia que se devuelve al provee
dor por estar defectuosa.

2. Importe de las rebajas que nos conceden los pro -
veedores,

CARGOS:

Traspaso del saldo al final del ejercicio a la --
cuenta 139 Compras Netas.
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138.

139,

SALDO: -

‘Acreedor. Durante el ejercicio representa lo indi-
do en los créditos,

NOTA:

Deberdn establecerse tarjetas auxiliares para con-
trolar las devoluciones y rebajas.

COMPRAS NETAS

(Sistema Pormenorizado)

CARGOS:

1. Traspasoc de la cuenta 136. Compras totales

2. Traspaso de la cuenta 137. Gastos sobre Compras.

CREDITOS:

1. Traspaso de la cuenta-.l38. Devoluciones y Rebajas
sobre Compras. ‘

2. Traspaso del saldo de esta cuenta a la cuenta 50l.
Costo de Ventas al final del Ejercicio.

SALDO:

Deudor. Ala fecha de cierre representa €l monto -
de las compras netas efectuadas en el ejercicio.

INVENTARIO FINAL

CARGOS:

Al final del ejercicio de las mercancias gue que-
dan en existencia segin recuento fisico. Contra -
cuenta 501, Costo de Ventas.

CREDITOS:

Traspaso del saldo de la cuenta al iuiciar el ejer
cicio a la cuenta 135. Inventario In cial,
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SALDO: : -

Deudor, Al final del ejercicio representa la exis-
tencia final de mercancia en nuestros almacenes.

140. 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.

141. ‘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 depdOsitos o parte de los mismes
a la liquidacidn del contrato que garantizan.

SALDO:

Deudor. Representa los depdsitos en garantia efec

tuados por la empresa en cumplimiento de contra -~
tos.



150.

151,

152,

TERRENOS B

CARGOS:

Costo de adquisicidn de los terrenos propiedad de la -
empresa.

CREDITOS:
Costo de adquisicidn de los terrenos que se venden.
SALDO:

Deudor. Representa el costo de adquisicidén de los te -
rrenos propiedad de la empresa. '

EDIFICIOS

CARGOS:

Costo de adquisicidén de los activegs propiedad de la em
presa.

Del valor de los materiales, mano de obra y gastos que
se cubran por la construccidn de edificios. Contracuen
ta obras en proceso.

CREDITNS:

Del costo de adgquisicidn de los edificios que se vendan.

SALDO:

NDeudor. Representa el costo de adquisicidn de los edi-
ficios propiedad de la empresa.

MAQUINARIA ¥ EQUIPO

CARGOS: o

Costo de adquisicidn de la maquinaria y equipo propig
dad de la empresa.

Del valor de los materiales, mano de obr. y gastos que
se cubran por la construccidn de maquins-ia. Contracuen
ta. Construccionegs en proceso. t



153.

154,

CREDITOS: -

Del costo de adquisicidn de la maguinaria que se venda ©
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 adquisicidon de unidades de transporte propie-
dad de la empresa.

Adiciones importantes que se efectlan a las unidades -
como chasises y carrocerias.

CREDITOS:
Costo de adquisicidn mas valores adicionados en su ca-
s0 de unidades de transporte gque se den de baja por ~-
venta, obsolescencia o inservibles.

SALDO:

Deudor. Representa el costo de adquisicidon de las uni~
dades de transporte propiedad de la empresa.

MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINA

CARGOS:

Costo de adquisicidon de muebles y otro tipo de equipo
de oficina tales como escritorios, sillones, archive -
ros, maquinas de escribir, sumadoras, etc.

CREDITOS:

Costo de adquisicion de muebles y otro equipo de ofi-
cina vendido o desechado.

SALDO:

l:‘

Deudor. Representa el costo de adquisicion de las in -

51



versiones tanto en muebles como en equipo de ofi-

cina propiedad de la empresa.
NOTA:

Los articulos que adquiera la empresa para el mo-
biliario y eguipo de oficina gue no excedan de ---
$ 100.00 deberan llevarse directamente a gastos, -
en la inteligencia de que si se consideran valio -
sos, se llevard un inventario de los mismos.

155. 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 coOs-—
tos.

Importe de la acumulacidén de la depreciacidOn has-
ta le fecha de la baja del edificio por wventa. El
computo se hard tomando como base la fecha de ad-
quisicion,

Acreedor. Representa la depreciacidn acumulada del

edificio de la empresa.

DEPRECIACION ACUMULADA DE MAQUINARIA Y EQUIPO

CREDITOS:

CARGOS:

SALDO:

Por el porcentaje previamente establecido por la
direccidn para la recuperacidn de la inversidn he
cha pcr la empresa, a través de los gastos o cos-
tos.

Importe de la acumulacidén de la depreciacidn has-
ta la fecha de la baja de la maguinaria y equipo

por venta o desecho., El cdmputo se hara tomando -~
como base la fecha de adguisicidn.

Acreedor. Representa la depreciacidn acumulada de
la maguinaria v equipo de la empresa.

DEPRECIACION ACUMULADA DE EQUIPO DE TRANSPORTE

CREDITOS:

Por el porcentaje previamente establecido por la
direccion para la recuperacidn de 'la inversidn he

cha por la empresa, a través de los gastos o cos-
tos.

¢t

CARGQS:
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SALDO:

Importe de la acumulacidn de la depreciacidn hasta
la fecha de la baja del equipo de transporte por -
venta o desecho, El cOmputo se hara tomando como -
base la fecha de adquisicidn.

Acreedor. Representa la depreciacidn acumulada del
egulpo de transporte de la empresa.

DEPRECIACION ACUMULADA DE MOBILIARIO Y EQUIPO

CREDITOS:

CARGOS:

SALDO:

Por el porcentaje previamente establecido por la -
direccidn para la recuperacidn de la inversidn he-
cha por la empresa, & través de los gastos o0:¢co0s -
tos,

Importe de la acumulacidn de la depreciacidn has-
ta .la fecha de la baja del mobiliario y equipo peor
venta o desecho. El cOmputo se harida tomando como
base la fecha de adquisicidn.

Acreedor. Representa la deprcciacidn acumulada del
mobiliario y eguipo de la empresa.

CONSTRUCCIONES EN PROCESO

CARG D -
Importe de los materiales, anticipc: por av 0 -
de obra, mano de obra, honorarios, refaccic . s, -
partes, equipo, accesorios, etc. gue se utilicen
en la construccidn de Activo Fijo.

CREDITOS:

SALDO:

Traspasoc de las construcciones terminadas a las -
cuentas de Activo Fijo que correspon.-an al ¢osto.

i

Y
il



1le60.

lel.

NOTA :;

Representa el costo de las obras gue se encuentran
en proceso de construccidn gue no han sido termina
das.

Debe establecerse un auxiliar para cada uno de los
valores de Activo Fijo,

IMPUESTO SOBRE LA RENTA PAGADO POR ANTICIPADO.

CARGOS:;

Importe de los pagos provisionales de impuestos so
bre la renta, que deberdn enterarse en los meses -
50.,90., ¥ 1l20. del ejercicio social,

CREDITOS:

SALDO:

Aplicacidon a fin de ejercicio, por el impuesto fi-
nal determinado. Contracuenta 214. Impuestos y de-
rechos por pagar, subcuenta 2145. Sobre la renta,

Deudor. Durante el ejercicio representa el importe
de los anticipos a cuenta de impuesto. En caso de

que exista un saldo a favor de la empresa en rela

cidn al impuesto final, podran seguirse dos proce

dimientos: primero, dejarlo en la propia cuenta -

como gasto anticipado ¢ bien, traspasarlo a la --

124, bDeudores diversos, subcuenta Secretaria de -

Hacienda y Crédito Pablico.

SEGUROS Y FIANZAS PAGADAS POR ANTICIPADO

CARGOS:

Importe de las primas y endosos de los contraios
de seguros y fianzas que ha tomado la compairia.

CREDITOS:

l-

Aplicacidn periddica a resultadas de dichas primas
Y endosos contratados,
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162.

170.

SALDOS: -

Deudor. Importe total de las primas y endosos paga
dos pendientes de aplicacidn.

NOTA:
Deberi llevarse un registro auxiliar para el con -
trol de las primas que amparan los segquros y fian-

zas conitratados.

INTERESES PAGADOS POR ANTICIPADO

CARGOS:

Importe de los intereses pagados por anticipado.

CREDITOS:

Aplicacidn periddica a resultados de los intereses
- devengados.

SALDO:

Deudor. Representa el importe de intereses pagados
no devengados,

NOTA:

Conviene establecer un registro auxiliar para el
control de los intereses,

GASTOS DE ORGANIZACION

CARGOS:

Importe de las erogaciones por concepto de oryani
zacidn o reorganizacidn de la empresa.

CREDITOS:

S6lo en caso de disolucidn de la sociedad, se can
celara contra la cuenta 171. Amortizacidn acumu-
lada de gastos de organizacién y si .o hubiere al
canzado el 100% de los gastos de or.anlzac10n, la
diferencia se llevard a resultados. :



171.

172.

57

SALDO: .

Deudor. Representard el importe de las erogaciones
efectuadas en la organizacidn o reorganizacion de
la empresa.

AMORTIZACION ACUMULADA DE GASTOS DE ORGANIZACION

CREDITOS:

Debera fijarse una cuota anual o mensual, para la
amortizacidn de estos gastos de acuerdo con el cri
terio que dicte la direccién de la empresa.

CARGOS:

Cancelacidédn de la cuenta al momento de practicar -
la liguidacidn de la empresa. Contracuenta 171, -=
Gastos de organizacidn.

SALDO:

Acreedor. Representa la amortizacidn acumulada de
los gastos efectuados en la organizacién de la em
presa.

GASTOS DE INSTALACION

CARGOS:

Valor de adquisicidn de las instalaciones efectua
das (canceles, alfombras, mostradores, adaptacio-
nes).

CREDITOS:

Sbélo en caso de disolucidén de 1la sociedad, o bien
en caso de cambio de domicilioc, se cancelaria con-
tra la cuenta 174. Amortizacidn acumulada de gas-
tos de instalacién y si ésta no hubiera alcanzado
el 100% de los gastos de instalacidn, la diferen-
cia se llevari a resultados.

SALDO:

Deudor. Representa el importe de los gastos de --



173.

instalacidon efectuados por la empresa en activos -
fijos que no sean de su propiedad.

AMORTIZACION ACUMULADA DE GASTOS DE INSTALACION

CREDITOS:

Debera fijarse una cuota anual o mensual, para la
amortizacidn de estos gastos de acuerdo con el cri
terio gue dicte la direccidon 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 instalacidn.

SALDOS:
Acreedor. Representa la amortizacidon acumulada de

los gastos de instalacidn efectuados por la empre-
sa.



210.

211.
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2,- CUENTAS DE PASIVO

DOCUMENTOS POR PAGAR A CORTO_ PLAZO

CREDITOS:

Importe de los documentos por pagar aceptados por
-la ervresa, cuyo vencimiento sea a plazo menor de

un afio.
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:
Debera establecerse una tarjeta auxiliar para ca-
da ecreedor,
PROVEEDORES
CREDITOS:
Importe de todas las compras efectuadas a crédito,
asl como los gastos relacionados con las mismas.
CARGOS:

1. Importe de pagos: hechos a proveedores por concep-
to de adeudos por compras a crédito.

2. Importe de las rebajas sobre compras a crédito,
concedidas por los proveedores.

3. Importe de las devoluciones sobre compras a cré -

dito. ; ’
. €/



212,

213.

SALDQ:

NOTA:

Por traspaso de los anticipos efectudados, al for-—-
malizar la operacidn. Contracuenta 134, Anticipos
a proveedores.

Importe de 1ds adeudos que se documenten. Contra -
cuenta 211. Documentos por pagar a corto plazo.

Acreedor. Representa los adeudos no documentados a
favor de proveedores por concepto de compras efec-
tuadas a crédito.

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada
proveedor. ) ' '

ACREEDORES DIVERSOS

CREDITOS:

CARGOS:

SALDO:

NOTA:

Importe de adeudos a favor de terceros, provenien

tes de operaciones ajenas a la adguisicidn de mex
canclas.

Pagos o cancelacidn de adeudns gue se registran -
en esta cuenta.

Acreedor. Representa el total de los adeudos men-
cionados en los créditos.

Debera abrirse un auxiliar para cada acreedor.

INTERESES E IVA POR PAGAR

CREDITOS:

1.

)
Importe de los intereses devengados “or créditos
recibidos contracuenta. Gastos Finarncieros.



214.

2T R

2, Importe del IVA generado por los intereses deven-
gados que adeudamos a acreedores.

CARGOS:
Pago parcial o total de los intereses y del IVA.
SALDO:
Representa el monto de los intereses e IVA deven =
gados a la fecha de preseqtacién por créditos que
recibid la empresa. Y por IVA que adeudamos a acree
dores.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada -
acreedor.

IMPUESTOS Y DERECHOS POR PAGAR

CREDITOS:

Importe de los impuestos y derechos causados, pen-
dientes de pago, como: impuesto sobre la renta so-
bre productos del trabajo, impuesto del 1% sobre -
remuneraciones pagadas, aportaciones del 5% del --
INFONAVIT y cuotas obrero patronales al Instituto
Mexicano del Seguro Social,

CARGOS:

Pagos o cancelacidn de adeudos registrados en esta
cuenta.

SALDO:
Acreedor. Importe de los impuestos y derechos cau-
sados pendientes de pago, que debe de pagar la em-
presa.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar por cada -
impuesto.

TUA POR PAGAR
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216.

217.

CARGOS:

1. Aplicacidén mensual del IVA por Cobrar o acreditable
2. Pago del 1VA mensual
ABONOS:

1. Cobros gue efectla la empresa a terceros por la ven
ta de bienes y/o servicios.

SALDO:

Acreedor. Representa el monto del IVA que debe de -~
pagar la empresa.

ANTICIPOS DE CLIENTES

CREDITOS:

Cantidades recibidas de los ‘clientes por concepto
de anticipos a cuenta de entregas de 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 calldad de anticipos.

NOTA:

Debera establecerse una tarjeta auxiliar para cada
cliente.

GRATIFICACIONES POR PAGAR

CREDITOS: -

Incremento periddico de la cuenta con cargo a gas=-
tos con base en el estudio técnico gu- se haga. Di

cha base podra ser el importe propor01onal de la -
ndmina mensual. : O



218.

219,

CARGOS: ' -

Importe real de las gratificaciones pagadas al per
sonal, siempre y cuando el saldo de la cuenta sea
suficiente, en caso contrario, se aplicara hasta -
agotar totalmente el pasivo y la diferencia se car
garia a gastos.

SALDOS:
Acreedor. Representa la provisidén acumulada gue --

servira para el pago de las gratificaciones al per
sonal.

PARTICIPACION DE UTILIDADES A FAVOR~DEL PERSONAL POR PAGAR

CREDITOS:

Creacidon del pasivo a cargo de la empresa por de -
terminacidn de- la participacidén de utilidades a fg
vor del personal. Contracuenta. Provisidon para la
participacidén de utilidades al personal.

CARGOS:

Pago o aplicacidn de las participaciones de utili
dades al personal.

SALDO:

Acreedor. Representa el importe de la participa —-
cidn de utilidades a favor del personal, pendicnte
de distribuir o aplicar.

IMPUESTO SOBRE IA 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 par-

el impuesto sobre la renta al ingreso global de -
las empresas.

CARGCS:
o}
Traspaso del saldo de la cuenta 161, Impuesto so -
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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.

220. DOCUMENTOS POR _PAGAR A LARGO PLAZO

CREDITOS:

Importe de los documentos por pagar aceptados por
la empresa cuyo vencimiento sea a plazo mayor de
un afio.

CARGOS:

1. Importe de los documentos ligquidados parcial o to-:
talmente.

2. Traspaso a documentos.por pagar a plazo menor de -
un afio.

SALDO:

Acreedor. Representa el importe de los documentos
a cargo de la empresa con plazo mayor de un afo --
pendientes de liquidar.

NOTA:

Debe establecerse una tarjeta auxiliar para cada
acreedor.

230, INTERESES COBRADOS POR ANTICIPADO

CREDITOS:

Importe de los intereses cobrados por anticipado.

CARGOS:
]

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:
l. valorxr nominal de las acciones suscritas.

2. Valor nominal de las acciones que de acuerdo con
la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas
se suscriban para aumento de capital.

CARGOS:

Valor nominal de las acciones que de acuerdo con
la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas
se retiren por disminucidn de capital o por diso-
lucidn de la sociedad.

Acreedor. Representa el importe de las acciones a
valor nominal,

301. CAPITAL SOCIAL NO EXHIBIDO

CARGOS:

Importe de las acciones suscritas por los accionisg
tas, Contracuenta 308, Capital Social,

CREDITOS:

Pagcs realizados por los accionistas.

SALDO:



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
30D. capital Social.

RESERVA LEGAL

CREDITOS:

Por ciento anual de las utilidades de cada ejerci
gicio seqin estipule la escritura constitutiva de
la sociedad.- Contracuenta 304. Resultados del --
ejercicio. ’

CARGOS:

1. Por absorber pérdidas a las gue no pueda hacerse °
frente con las utilidades acumuladas.

2, Por capitalizacidn.

SALDO:

Acreedor. Representa la separacidn acumulada de -
utilidades para absorber posibles pérdidas futu -
ras y también de acuerdo con la Ley, una mayor ga
rantia para terceros.

RESULTADOS DE EJERCICIOS ANTERIORES

CREDITOS:

Traspaso de la cuenta 304, Resultado del ejercicio
por las utilidades del ejercicio que la Asamblea

General de Accionistas decida no aplicar en forma
concreta a alguna otra cuenta.

CARGOS:

Traspaso de la cuenta 304. Resultades del ejerci-
cio por las pérdidas sufridas en el ejercicio.

SALDO:
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Acreedor. Representa las utilidades netas acumula-
das.

Deudor. Representa las pérdidas netas acumuladas.

304. RESULTADOS DEL EJERCICIO

CREDITOS:

1. Al cierre del ejercicio social de todos los saldos
de las cuentas de resultados acreedoras,

2. Traspaso a la cuenta 303. Resultados de ejercicios
anteriores cuando se trate de péerdidas.

CARGOS:

1. Al cierre del ejercicio social de todos los saldos
de las cuentas de resultados deudoras.

2. Traspaso a las diferentes cuentas de capital conta
ble gue correspondan, de acuerdo con la distribu -
cidon de utilidades que apruebe la Asamblea General

. de Accionistas.

SALDO:

Acreedor. Representa las utilidades obtenidas en -
el ejercicio.

Deudor. Representa la pérdida del ejercicio.

ROTA:

El traspaso de esta cuenta a la 304. Resultados de
ejercicios anteriores, se efectla al principiar el
nuevo ejercicio social.

r

4.~ CUENTAS DE INGRESOS

400. VENTAS

CREDITOS:

Importe de las ventas de los articulos propios del



giro del negocio.

CARGOS:

Traspasc 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.

401. DEVOLUCIONES SOBRE VENTAS

CARGOS:
Importe de las devoluciones sobre ventas.
CREDITOS:

Traspaso del saldo de ‘esta cuenta a la cuenta 305,
Resultados del ejercicio, al final del ejercicio.

SALDO:

Deudor. Representa durante el ejercicio las devo -
luciones de clientes por ventas.

402. 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
cuenta 305. Resultados del ejercicio.

SALDO:

3

3
Acreedor. Durante el ejercicio, representa los in



403 -

500.

gresos obtenidos por los conceptos seﬁalados en -
los créeditos.

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:

1. Importe del costo de la mercancia vendida (Siste-
maT de Inventarios Perpetuos). -

2. Correcciones al costo por equivocaciones en la va
luacidn. (Sistema de Inventarios Perpetuos).

3. Traspaso del saldo de la cuenta 125. Inventario -
Inicial

(Sistema Pormenorizado).

4. Traspaso del saldo de la cuenta 139. Compras Neta:
{Sistema Pormenorizado).

CREDITOS:

1. Costo real de la mercancia devuelta por los-clien
A i)
tes.

69



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.

SALDOQ:

Deudor. Durante el ejercicio representa el costo -
de la marcancia vendida.

GASTOS DE VENTA

CARGOS:

Esta cuenta se cargara 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 aguellos gue son necesarios pa
ra hacer llegar el producto a manos del consumldor
v 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 en
los cargos.

GASTOS DE ADMINISTRACION

CARGOS:

Esta cuenta se cargara del importe de todos aque-
llos gastos (Ver andlisis de subcuentas de 1la 50

201 a la 50 234) que se eroguen con motivo de la
administracidn del negocio.

CREDITOS:

Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio. Con

tracuenta 305. Resultados del ejercicio.



503.

504,

505.

Deudor. Durante el ejercicio, representa el impor-
te acumulado de las erogaciones que se indican en
los cargos.

GASTOS FINANCIEROS

CARGOS:
Importe de los intereses devengados y/o pagados a
terceros o cargos efectuados por concepto de prés-—
tamos.

CREDITOS: " . ..
Traspaso del saldo al finalizar el ejercicio, Con-
tracuenta 304., Resultados del ejercicio.

SALDO:

Deudorxr. Durante el ejercicio representa el importe
acumuladn de las erogaciones que se indican en los
cargos. '

OTROS GASTOS

CARGOS:

Importe de los gastos derivados de operaciones que
no soa 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 gue no constituven el -
giro normal de la empresa.

PROVISION PARA EL IMPUESTO SOBRE LA RENTA AL INGRESO GLO-

BAL DE LAS EMPRESAS.

CARGOS:

71



 506.

Por el impuesto de acuerdo con el ingreso global -
gravable que se obtenga cada mes. Contracuenta Im-
puesto sobre la Renta al Ingreso Global de las Em-
presas.

CREDITOS:

SALDO:

NOTA :

Traépaso 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 deberd cargarse o acreditarse al fina-
lizar el ejercicio, en funcidn del impuesto final
que se determine, para efectos de ajustar la esti-
macidn correspondiente,

PROVISION PARA LA PARTICIPACION DE UTILIDADES AL PERSONAL

CARGOS:

Importe de la participacién de utilidades a favor

del personal, correspondiente a la utilidad obte -
nida en el ejercicio. Contracuenta. Participacién

de utilidades al perscnal. '

CREDITOS:

SALDO:

Traspaso del saldo de la cuenta al finalizar el --
ejercicio a la . Resultados del ejeccicio.

n"L

Deudor. Representa al finalizar el ejercicio el im

porte de la participacidn de utilidades a favor -
del personal.
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MARCO NORMATIVO

o 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 requerida en el
ejercicio de sus facultades.

En cumplimiento del Articulo 7 Fraccion XV del Reglamento de ia CABIN, a través de la
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
inspeccién y vigilancia observe:

1.  Incumplimiento del Articulo 27 de la CABIN.
2. Realizacién de actividades que revelen incapacidad técnica.

3. Datos o valores asentados en avaluos que no correspondan a la realidad.
4. Haber emitido, a solicitud de cualquier persona fisica 0 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 perto, de su cdnyuge, parientes
consanguineos en linea recta sin limitacion de grado, colaterales dentro del cuarto grado o
afines de segundo grado. '

6. El conyuge o hijos del perito, mantenga relacion de intimidad con alguno de los
interesados en el avaluo o justipreciacién de renta nacida de aigun acto religioso o civil
sancionado o respetado por la costumbre, ¢ 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, arrendatario, socio, acreedor, deudor, fiador, principal,
dependiente 0 comensal habitual de los interesados en el dictamen ¢ del administrador
actua! de sus bienes.

8. Ser tutor o curador de alguno de los interesados en el dictamen, en general
encontrandose en situacién que pueda afectar fa imparcialidad de su opinién.

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

a La CABIN se reserva el derecho de accion legal contra penitos que preseﬁten trabajos
valuatorios mat elaborados, o cuyos resultadoes no correspondan a la realidad, conforme al
objeto de contrato de prestacion de servicios que suscriban ambas partes.
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LINEAMIENTOS GENERALES PARA LA ELABORACION DE LOS TRABAJOS
VALUATORIOS

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

Para la elaboracion de trabajos valuatorios, los peritos:

Deberan apoyarse invariablemente en los criterios técnicos y metodologias que
determinen |la SECODAM y la propia Comision siendo de su entera responsabilidad
tanto los informes y avaluos 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 la informacién adicional que la propia Comisién solicite en
relacién a algun avalto en particular.

Deberan estar registrados y aprobados por la CABIN, habiendo cumplido todos los
requisitos sefialados en su reglamento interno.

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

La CABIN decidira el empleo de un método de 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

TIPO DE
AVALUO

ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Todos

* Nombre.

¢ Fima.

« (Cargo (en =u caso).

» Datos relativos a su registro vigente ante la propia Comision y la
especialidad.

Nombre de la dependencia o entidad solicitante.
Asunto o propésito del avaluo.

Descripcion y ubicacion precisa de!l bien valuado.
Numero de cuenta predial en su caso.

Nombre del propietario.

Fecha en que se practique el avaluo.

Avaldo de
hienes
inmuebles

Ptanos o croquis debidamente acotados a escala (en su ¢caso).
» Fotografias interiores y exteriores de las partes mas representativas del
inmueble.

» Valor fisico o neto de reposicién, por capitalizacion y comercial, y cuando
asi se solicite de oportunidad, los cuales deberan fundamentarse en un
estudio de mercade de la zona inmediata o mediata, considerando
condiciones ¢ factores particulares que influyan o puedan influir en
vaniaciones significativas de los valores, homologando en todo caso, los
resultados e la valuacion.

¢ Avalio de edificaciones. Precisar tantos tipos de construccidén como
puedan determinarse, acorde a:

g Uso.

o Calidad.

o Descripcién de los elementos de construccion, los cuales se indicaran
-en forma pormenorizada y completa, sefialando para cada tipo el
valor de reposicion nuevo al que se le deduciran los deméritos que
procedan por razén de edad, estado de conservacion, deficiencias de
proyecto, de construccion o de funcionalidad.

Todas aquellas instalaciones especiales, obras complementarias o elementos
accesorios que fomen parte integral del inmueble, deberan considerarse con
el valor unitario corespondiente, sefialando el valor de reemplazo, asi como su
factor de depreciacion.
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AvaLOo | ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS
Avaliode je Precisar valor del local, departamento o despacho en funcion del
inmuebles porcentaje que le corresponda con relacion al valor totat del terreno.
sujetos al {s Areas comunes.
réegimende |+ |[nstalaciones generales del edificio, valuadas en forma separada y
propiedaden|  detalladamente.
condominio |. valor de las areas privadas e instalaciones propias en su caso.
Avalio de e Valor fisico de terrenos, construcciones, maquinarna, equipo y demas
unidades elementos incorporados al inmueble de manera permanente.
industriales (e Valor de reposicidén nuevo, al que se le aplicara en su caso, el factor de
demeérito que corresponde por edad, estado de conservacion,
mantenimiento, diseno industrial, aparicion de nuevos y mejores modelos a
fin de obtener el valor neto de reposicién, vida dtil remanente, depreciacion
anual y valor de capitalizacién fundado en un andlisis de la productividad
de la industria en su conjunto.
¢ Para efectos de valuacién unicamente de maquinara y equipo no sera
necesario el valor fisico del terreno'y de construcciones, ni el valor de
capitalizacion.
Avalidode |« Localizacién.
toda clase de|e Ubicacion.
terreno e Topografia.
* Relieve.
« (alidad de los suelos.
s Caracteristicas panoramicas.
+« Dimensiones.
« Proporcién.
» Uso de suelo.
+ Dehsidad de poblacion.
+ Intensidad de construccion.
» Servicios municipales. .
o Afectaciones o restricciones a que estén sujetos y su régimen de
propiedad.
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I:f I?LB(E) ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Avaluo de | Tomar en cuenta:

terrenos le Valor unitario del lote tipo.

urbanos e Programa director o programas parciales de desarrollo urbano de la
localidad, o se afectard, en su caso, con los factores de premio o castigo de
acuerdo a los criterios mas recomendable.

TERRENOS CUY0QO MEJOR USO SEA EL DESARROLLO INMOBILIARIO

(fraccionamiento, plazas comerciales y otros)

» Utilizar el método de calculo de valor residual, soportade con informacién
verificable,

Avaluo Independientemente de la investigacién de mercado que considere las
agropecuario | condiciones fisicas tanto del terreno como de Jas construcciones e
instalaciones prcpias, se determinara:

+ El indice de productividad, tomando en cuenta, segun corresponda, el
coeficiente de agostadero o bien el uso_actual y un promedio del
rendimiento de las tieras dedicadas a las explotaciones tipicas de ia
region, que ofrezcan las mismas caracteristicas de las que son motivo del
avaiuo, fundamentando los resultados de dichos examenes.

DETERMINACION DEL VALOR DE CAPITALIZACION

Para determinar el vailor de capitalizacion de un inmueble, deberdn considerarse, entre otros,
los siguientes elementos:

¢ Renta real o en su defecto, renta éptima 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.

o Latasa de capitalizacion fundada en:

Edad.

Vida Probable.

Uso.

Estado de conservacion.

Deficiencias en la solucién arquitecténica, constructiva, de instalaciones, zona
de ubicacion y otros, en su caso:

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

0O0CODOD

Para la elaboracion de avaltos de bienes cuyas caracteristicas no se precisan en estos
lineamientos, se sujetardn a satisfacer los elementos y m.2todologias que especifiquen el
formato comrespondiente elaborade por esta Comisién para cada caso.
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En la elaboracién de avallos y justipreciaciones en general; tantc para los casos antes
mencionados y como para aquellos distintos a los aqui referidos, los peritos deberan
considerar, sin excepcion, el proceso establecido para la realizacion de trabajos valuatorios,
que contempla tanto criterios técnicos como metodologias, independientemente de todos
aquellos otros que adicionalmente y con fines valuatorios genere la propia Comisién.

PLAZOS Y CONDICIONES DE ENTREGA DE LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Plazos de entrega

Seran como maximo |os 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
documentacién correspondiente y procurarad, 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 denominacion social de la empresa (si es el caso).
Las hojas de trabajo debera contener la rubrica del perito.

El perito debera también hacer entrega del predictamen en el formato tipo proporcionado
por CABIN en cualquier medio electromagnético que solicite ia propia Comision.

Los oficios que consignen problemas de informacién, se entregaran directamente a la
Direccion de Operacion, con copia al Director general de Avaltios. Tratandose de
Delegaciones Regionales seran entregados en la oficina del Delegado, con copia al Director
General de Avaluos.

El horario de recepcion de proyectos de dictdmenes de 9:00 a 15:00 y de 16:00 a 17:30
horas.

No se podran reproducir ni difundir los dictamenes sin la autorizacion 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 |os avaluos y asi procurar que la
entrega de los proyectos de dictdmenes se efectuen antes del término de los plazos
establecidos, en su defecto, comunicar por escrito y oportunamente a la CABIN dicha
situacion, marcando copia a la dependencia o entidad solicitante, sefalando las razones por
las que se retrazara la emisién respectiva y |a fecha propuesta para su entrega.

Cualquier demora o atraso no informado, se entenderd como descuido dei perito, y las
repercusiones que se deriven e seran 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 aplicacidn del criterio técnico o de la
metodologia aplicada para la realizacién de los trabajos solicitados, informar de inmediato y
por escrito a la CABIN para resolver lo conducente.

Guardar todos los papeles relativos al trabajo valuatorio en el expediente correspondiente,
con el fin de que, si asi lo determina la CABIN, puedan hacerse las comrecciones necesarias.
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NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN

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

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

El perito quedarad sujeto a la vigilancia e inspeccion de la CABIN, a la cual debera
proporcionar la informacion y documentacion que le requiera en ejercicio de dichas
facultades, de conformidad con el Articulo 7, fraccion VI del citado reglamento.

La Direccion de Operacion, adscrita a la Direccion General de Avalioes o la Subdelegacion
de Avallos, en el caso de las Delegaciones Regionales, analizara la solicitud de servicio y
sera responsable de definir el criterio técnico que aplicara el perito vaiuador.

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 valuatoric se asignara un pernto como titular y dos suplentes, los cuales
deberan cumplir con las mismas caracteristicas del perito titular.

El Comité de Evaluacion y Asignacidn de Peritos, preferentemente asignard trabajos
valuatorios a los peritos que cuenten, en el mes inmediato anterior, con calificaciones en la
especialidad valuatona minima de ocho. De no registrar calificaciin en el criterio técnico, se
tomara en consideracion la calificacién promedio anual del perito. En los casos que los
pentos 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 peritos que tengan calificaciones promedio entre 6y 7.9 en el

* criterio técnico de que se trate, previa notificacion por escrito.

El Comité de Evaluacion y Asignacion de Peritos, no asignara trabajos valuatorios por dos
meses a los peritos que hayan obtenido calificaciones promedio inferiores a 6 en el criterio
técnico correspondiente, lo que se les nofificara por escrito. En el caso de que obtengan
una segunda calificacién inferior a 6 durante el resto del afio, seran excluidos de
asignaciones de trabajo en el criterio técnico respectivo.
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En caso de incumplimiento de estas reglas, la Comisién, actuando siempre por recomendacion
de sus Comités de Evaluacién y Asignacion de Peritos, podra suspender temporalmente, negar
el refrendo © cancelar su registro. Las suspensiones podran ser dictadas tanto por
Delegaciones Regionaies como por ia Direccion General de Avaluos.

Las Delegaciones Regionaies, deberan enviar a la Direccion General de Avalldos, cada dos
meses, un reporte con la informacion relativa a los casos en los que se haya suspendido a
algun perito.

La negacion del refrendo y la cancelacion del registro de los peritos seran decididos sélo por la
Direccidén General de Avaluos. El perito tendra 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.

L.as sanciones mencionadas procederan en los siguientes casos:

o Incumplimiento de iineamientos especificos.

a Realizacién de trabajos valuatorios 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. '

a Cuando haya indicios de que los comprobantes de pago con que se justifiquen los gastos a
comprobar no sean los pertinentes o bien sean fatsos.

o Cuando haya violado la confidencialidad en el desarrolio del avaiio y revelado sus
resultados sin autorizacion de ia CABIN.

» El Comité de Evaluacidén y Asignacion de Pernitos de la CABIN, reunira los elementos
suficientes y necesarios para calificar la iregularidad. Si la naturaleza de la misma lo
amerita procedera a:

1. Requernir al perito valuador para que exponga lo que a su derecho convenga
respecto de la iregutandad detectada.

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

3. Aplicar la medida correctiva en razén de la gravedad de la conducta del perito
e integrarie a su expediente.
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4, Reasignar los trabajos valuatorios pendientes de realizar por el perto
suspendido o dado de baja.

e Respecto a la severidad de |a sancion esta correspondera a:
o Suspension de 3 meses en caso de falla u omision no dolosa y explicable.

o Suspensién de 6 meses en caso de falla atribuible a irresponsabilidad o
negligencia evidente.

a Se cancelara el registro cuando la irregularidad se haya cometido en forma
demostrablemente dolosa, o en caso de reincidencia en irregularidades que
ameriten suspension.

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

* Cuando la inconformidad o reclamacion sea levantada por el promovente del avaluo o
un tercero afectado, y esta sea levantada ante upa instancia como la Secretaria de
Contraleria y Desarrollo Administrativo, si la inconformidad esta bien fundamentada:

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

En caso de que esta proceda:

o Se aplicara la sancién correspondiente a la naturaleza de la irregularidad
comprobada. -

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

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

La falta de domicilio actualizado del perito por causa imputable al mismo, no impedira ias
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
esté reconocido. '
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La Comision dara a conocer penddicamente listados con los nombres y razones sociales de los
peritos valuadores con registro vigente.

La Comisidn hara circuiar a instituciones, colegios y demas asociaciones ligadas con los
trabajos valuatorios, las cancelaciones definitivas de registros de los peritos.

El registro otorgado a un perito vaiuador no implica que la Comisién garantice la exactitud de los
avaluos que este produzca, quien sera responsable de la veracidad de los datos asentados por
él o por sus colaboradores.

La Comision atendera y resoiverd las quejas que se deriven de avalios formulados por peritos
externos y solicitara, en su caso, la informacion necesaria para el analisis y dictamen
correspondiente. “

La CABIN se reserva el derecho de tomar accion penal contra aquellos peritos que presenten
trabajos valuatorios mal elaborados, con irregularidades o bien, cuyos resultados no
correspondan a la realidad.
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MARCO NORMATIVO

Q

Los valuadores registrados quedaran sujetos a la inspeccidn y vigilancia de la CABIN, a la
cual deberan proporcionar la informacién y documentacién que les sea requerida en el
ejercicio de sus facultades.

En cumplimiento del Articulo 7 Fraccion XV del Reglamento de la CABIN, a través de la
Direccidén 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.
Realizaciéon de actividades que revelen incapacidad técnica.
Datos o valores asentados en avaluos que 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 limitacién de grado, colaterales dentro del cuarto grado o

afines de segundo grado.

El cényuge o hijos del perito, mantenga relacion de intimidad con aiguno de los
interesados en el avaluo o justipreciacion de renta nacida de aigun acto religioso ¢ civil
sancionado o respetado por la costumbre, 0 mantengan amistad intima con algun
interesado en el dictamen.

Tengan personalmente su conyuge o alguno de sus hijjos calidad de heredero, legatario,
donante, donatario, arrendador, arrendatano, socio, acreedor, deudor, fiador, principal,
dependiente o comensal habitual de los interesados en e! dictamen o del administrador
actual de sus bienes.

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

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 se reserva el derecho de accion legal contra peritos que presenten trabajos
valuatorios mal elaborados, o cuyos resultados no correspondan a ia realidad, conforme al
objeto de contrato de prestacidn de servicios que suscriban ambas partes.
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LINEAMIENTOS GENERALES PARA LA ELABORACION DE L OS TRABAJOS
VALUATORIOS

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

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 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 la informacion adicional que la propia Comisién solicite en
relacion a algun avaldo 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
proporcionara esta Comisidn y contener todos los elementos que en los mismos se
indique. Los formatos podran ser modificados por CABIN cuando se considere
conveniente.

La CABIN decidira el empleo de un método de valuacion especifico de acuerdo a
cada caso a fin de que garantice un conveniente grado de confiabilidad
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ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS

TIPODE | & EMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

AVALUO
Todos * Nombre,
s Fimma.
e« Cargo (en su caso).
« Datos relativos a su registro vigente ante la propia Comisidon y la

especialidad.

Nombre de |z dependencia o entidad solicitante.

Asunto o proposito del avaluo.

Descripcion y ubicacion precisa del bien valuado.

Numero de cuenta predial en su caso.

Nombre dz| propietario.

Fecha en que se practique el avaluo.

Avalio de (e Planos o croquis debidamente acotados a escala (en su caso).

bienes s Fotografias interiores y exteriores de las partes mas representativas del
inmuebles inmueble.

» Valor fisico o neto de reposicion, por capitalizacion y comercial, y cuando
asi se solicite de oportunidad, los cuales deberan fundamentarse en un
estudio de mercado de la zona inmediata o mediata, considerando
condiciones o factores particulares que influyan o puedan influir en
variaciones significativas de los valores, homolegando en todo caso, los
resultados ce la valuacién.

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

a Uso.

o Calidad.

a Descripcion de los elementos de construccion, los cuales se indicaran
en forma pormenorizada y completa, senalando para cada tipo el
valor de reposicién nuevo al que se le deduciran los deméritos que
procedan por razén de edad, estado de conservacion, deficiencias de
proyecto, de construccion o de funcionalidad.

Todas aquellas instalaciones especiales, obras complementarias 0 elementos
accesorios que formen parte integral del inmueble, deberan considerarse con
el valor unitario correspondiente, sefalando el valor de reemplazo, asi como su
factor de depreciacion.
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Ava o5 | ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS -
Avaliode |e Precisar valor del local, departamento o despacho en funcién del
inmuebles porcentaje que le corresponda con relacion al valor total del terreno.
sujetos al e Areas comunes.
régimende |, Instalaciones generales del edificio, valuadas en forma separada y
propiedaden|  detalladamente.
condominio |e valor de las areas privadas e instalaciones propias en su caso.
Avaluode |« Valor fisico de terrenos, construcciones, maquinaria, equipo y demas
unidades elementos incorporados al inmueble de manera permanente.
industriales |« Valor de rsposicion nuevo, al que se le aplicara en su caso, el factor de
demérito que corresponde por edad, estado de conservacion,
mantenimiento, diseno industrial, aparicién de nuevos y mejores modelos a
fin de obtener el valor neto de reposicion, vida dtil remanente, depreciacion
anual y valor de capitalizacién fundado en un analisis de la productividad
de la industria en su conjunto.

» Para efectos de valuacion unicamente de maquinaria y equipo no sera
necesaric el valor fisico del terreno y de construcciones, ni el valor de
capitalizacion. -

Avaluode ie Localizacion.
toda clase dej« Ubicacion.
terreno  |.  Topografia

+ Relieve.

Calidad de los suelos.

Caracteristicas panoramicas.

Dimensiones.

Proporcion.

Uso de suelo.

Densidad de poblacion.

Intensidad de construccion,

Servicios municipales.

Afectaciones o restricciones a que estén sujetos y su régimen de
propiedad. ’
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TIPODE &\ emeNTOS NER L UATORIO
AVALUO QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS
Avaluo de |Tomar en cuenta:
terrenos (e 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 el método de calculo de valor residual, soportado con informacion
verificable.
Avahlio 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, tomando en cuenta, segun corresponda, el
coeficiente de agostadero o bien el uso actual y un promedio del
rendimiento de las tieras dedicadas a las expiotaciones tipicas de ia
region, que ofrezcan las mismas caracteristicas de las que son motivo del
avaluo, fundamentando los resultados de dichos examenes.

DEYERMINACION DEL VALOR DE CAPITALIZACION

Para detemminar el valor de capitalizacion de un inmueble, deberan considerarse, entre otros,
los siguientes elementos:

e Renta real

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.

s Latasade

0oocop0o0

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

Para la elaboracion de avalios de bienes cuyas caracteristicas no se precisan en estos

lineamientos,

formato corespondiente elaborado por esta Comision para cada caso.

o en su defecto, renta optima o renta estimada, indicar.do et motivo por el que

capitalizacién fundada en: -
Edad. :

Vida Probable.

Uso.

Estade de conservacion.

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

se sujetaran a satisfacer los elementos y metodologias que especifiquen el
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En la elaboracion de avallos y justipreciaciones en general; tanto para los casos antes
mencionados y como para aquellos distintos a los aqui referidos, los peritos deberan
considerar, sin excepcién, el proceso establecido para la realizacion de trabajos valuatorios,
que contempla tanto criterios técnicos como metodologias, independientemente de todos
aquellos otros que adicionalmente y con fines valuatorios genere la propia Comisién.

PLAZOS Y CONDICIONES DE ENTREGA DE LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Piazos de entrega

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

Si el perito conciuye su trabajo antes de la fecha estipulada la CABIN recibird 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 ia denominacion social de la empresa (si es ei caso).
Las hojas de trabajo debera contener la rubrica del perito.

El perito deberad también hacer entrega del predictamen en el formato tipo proporcionado
por CABIN en cualquier medio electromagnético que solicite la propia Comisidn.

Los oficios que consignen problemas de informacion, 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.

El horario de recepcion de proyectos de dictdmenes de 9:00 a 15:00 y de 16:00 a 17:30
horas.

No se podran reproducir ri difundir los dictdmenes sin la autorizacion 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 informacién necesaria para la elaboracion de los avaluos y asi procurar que |a
entrega de los proyectos de dictamenes se efectien antes del termino de los plazos
establecidos, en su defecto, comunicar por escrito y oportunamente a la CABIN dicha
situacion, marcando copia a ta dependencia o entidad solicitante, sefialando 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 deriven le seran 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 objecion a la aplicacién del criterio técnico o de la
metodologia aplicada para la realizacion de los trabajos solicitados, informar de inmediato y
por escnto a la CABIN para resolver lo conducente.

Guardar todos los papeles relativos al trabajo valuatorio en el expediente correspondiente,
con el fin de que, si asi lo determina la CABIN, puedan hacerse las comrecciones necesanas.
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NORMAS PARA EL DESEMPENO DE LOS PERITOS VALUADORES DE LA CABIN

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

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

E! perito quedara sujeto a la vigilancia e inspeccidon de la CABIN, a la cua! debera
proporcionar la informacion y documentaciéon que le requiera en ejercicio de dichas
facultades, de conformidad con el Articulo 7, fraccion VIl del citado reglamento.

La Direccion de Operacién. adscrita a la Direccién General de Avaldos o la Subdelegacion
de Avaluos, en el caso de las Delegaciones Regionales, analizara la solicitud de servicio y
sera responsable de definir el criterio técnico que aplicara el perito valuador.

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

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

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

El Comité de Evaluacion y Asignacidon de Peritos, preferentemente asignara trabajos
valuatorios a los peritos que cuenten, en el mes inmediato anterior, con calificaciones en la
especialidad valuatoria minima de ocho. De no registrar calificacion en el criterio técnico, se
tomara en consideracion la calificacién promedio anual del perito. En los casos que los
peritos no cuenten con calificaciones por no haber realizado trabajos valuatorios en el anio,
no les sera aplicada esta politica.

El Comité de Evaluacién y Asignacion de Peritos, no asignara trabajos por un periodo
minimo de un mes a aquellos peritos que tengan calificaciones promedio entre 6 y 7.9 en el
criterio técnico de que se trate, previa notificacion por escrito.

El Comité de Evaluacion y Asignacién de Peritos, no asignara trabajos valuatorios por dos
meses a los peritos que hayan obtenido calificaciones promedio inferiores a 6 en el criterio
técnico correspondiente, lo que se les notificara por escrito. En el caso de que obtengan
una segunda calificacion inferior a 6 durante el resto del afo, seran excluidos de
asignaciones de trabajo en el criterio técnico respectivo.
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En caso de incumplimiento de estas reglas, la Comisién, actuando siempre por recomendacion
de sus Comités de Evaluacién 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 Direccién General de Avaljos.

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 perito.

La negacién del refrendo y la cancelacion del registro de los peritos seran decididos sélo por la
Direccidon General de Avaluos. El perito tendra 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:

0 incumplimiento de lineamientos especificos.

o Realizacion de trabajos valuatorios o justipreciaciones de renta en condiciones que revelen
incapacidad técnica o {a aplicacion incorrecta de la metodotogia.

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

a 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 la confidencialidad en el desarollo del avaluo y revelado sus
resultados sin autorizacion de la CABIN.

« ElI Comité de Evaluacion y Asignacién de Peritos de la CABIN, reunird los elementos
suficientes y necesanos para calificar la iregularidad. Si la naturaleza de la misma lo
amerita procedera a:

1. Requenr al perito valuador para que exponga lo que a su derecho convenga
respecto de la irregularidad detectada.

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

3.  Aplicar la medida correctiva en razén de la gravedad de la conducta del perito
e integrarle 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 a la severidad de la sancion esta correspondera a:
0 Suspensidon de 3 meses en caso de falla u omision no dolosa y explicable.

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

O Se cancelara el registro cuando la iregularidad se haya cometido en forma
demostrablemente dolosa, o en caso de reincidencia en irregularidades que
ameriten suspension.

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

« 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 de
Contraloria y Desarrollo Administrativo, si la inconformidad esta bien fundamentada:

‘ 0 Se podra aplicar una suspension provisional indefinida al perito valuador en

tanto se resuelve sobre la procedencia del reclamo.

En caso de que esta proceda:

0O Se aplicara la sancién comespondiente a la naturaleza de la imegularidad
comprobada.

Cuando la irregularidad 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 sera 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 valuador el derecho de
impugnacioén ante la propia Comision, a gue resolvera como unica instancia lo conducente.

La falta de domicilio 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
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 esteé afiliado y a las autoridades ante las que
esté reconocido. '

12
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La Comisidon dara a conocer periédicamente listados con los nombres y razones sociales de los
peritos valuadores con registro vigente. :

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

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

La Comision atendera y resolvera las quejas que se deriven de avallos formulados por pernitos
extemos y solicitara, en su caso, la informacion necesaria para el analisis y dictamen
correspandiente.

La CABIN se reserva el derecho de tomar accion penal contra aquellos peritos que presenten
trabajos valuatorios mal elaborados, con irregularidades © bien, cuyos resultados no
correspondan a la realidad.
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Los valuadores registrados quedaran sujetos a la inspeccion y vigilancia de 1a CABIN, a la
cual deberdn proporcionar la informacion y documentacion que les sea requenda en el
eiercicio de sus facultades.

| En cumplimiento del Articulo 7 Fraccion XV del Reglamento de la CABIN, a traves de la
Direccion General de Avaluos, podra suspender temporaimente © revocar en cualquier
| momento el registro otorgado a un perito valuador, cuando en el ejercicio en las facultades de
inspeccion y vigilancia observe:

1.

Incumplimiento del Art.c uio 27 de la CABIN. I

2. Realizacion de actividades que reveien incapacidad técnica.

3.  Datos o valores asentados en avaiuos que no correspondan a la realidad

4, Haber emitido, a solcitud de cualguier persona fisica © moral distinta de la CABIN,

[ dictamen valuatono 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 grad
afines de segundo grado

|6 El conyuge o hjos del perito, mantenga relacién de intmidad con aiguno de los
: interesados en el avawo 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,

17. Tengan personalmente su coényuge © alguno de sus hijos calidad de heredero, legatario,
f donante. donatarno amendador, arrendatanio, socio, acreedor, deudor, fiador, principal,
: dependiente 0 comensai habitual de los interesados en el dictamen o del administrador
i actual de sus bienes.

IB. Ser tutor o curador de alguno de los interesados en el dictamen, en generai
| encontrandose en situacion que pueda afectar la imparcialidad de su opinién.

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

i

|

ol La CABIN se reserva el derecho de accion legal contra peritos que presenten trabajos

valuatonos mal elaborados. o cuyos resultados no correspondan a la realidad, conforme al
objeto de contrato de prestacion de servicios que suscriban ambas partes.




SECRETARIA

DE CONTRALORIA
Y DESARROLLO
ADMINISTRATIVO

COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

IIl.  Lineamientos Generales
para la Elaboracion de los
Trabajos Valuatorios



SECRETARIA

DE CONTRALORIA
Y DESARROLLO
ADMINISTRATIVO

COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONA!

—

| .

LINEAMIENTOS GENERALES PARA LA ELABORACION DE LOS TRABAJOS
VALUATORIOS

| Los peritos valuadores que presten sus servicios profesionales a la CABIN formularan
sus informes y avaltos 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.

1
Para la elaboracion de trabajos valuatorios, los peritos:

« Deberan apoyarse invariablemente en los criterios tecnicos y metodologias que

determinen la SECODAM vy la propia Comision siendo de su entera responsabilidad
i tanto los informes y avaluos 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.

if Deberan proporcionar la informacion adicional que la propta Comision solicite

i relacion a algun avaluo en particular

]

| . ) . :

| Deberan estar registrados y aprobados por la CABIN, habiendo cumplido todos los
I requisitos senalados en su reglamento interno

b

e Elaborar los proyectos de dictamen apegandose a los formatos tipo que les
L proporcionara esta Comision y contener todos los elementos que en los mismos se

indigue Los formatos podran ser modificados por CABIN cuando se considere
conveniente.

» La CABIN decidrra el empleo de un método de valuacidn especifico de acuerdo a
cada caso a fin de que garantice un conveniente grado de confiabilidad
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ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS

TIPO DE
AVALUO

ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LLOS TRABAJOS VALUATORIOS

Todos

Nombre,

Firma.

Cargo (en su caso).

Datos relativos a su registro vigente ante la propia Comusién y la
especialidad.

Nombre ¢+ {a dependencia o entidad solicitante.
Asunto o proposito del avaluo.

Descripcion y ubicacién precisa del bien valuado.
Numero de cuenta predial en su caso.

Nombre del propietario.

Fecha en que se practique el avaluo.

Avaluo de
bienes
inmuebles

Pianos o croquis debidamente acotados a escala (en su caso)

Fotografias interiores y exteriores de las partes mas representativas del
inmueble. '

Valor fisico o neto de reposicion, por capitalizacion y comercial, y cuandoe
asi se solicite de oportunidad, los cuales deberan fundamentarse en 1
estudio de mercado de la zona inmediata o mediata, considerana.
condiciones o factores particulares que influyan © puedan influir en
vanaciones significativas de ios valores, homologando en todo caso, los
resultaccs de la valuacion.

Avaluo de edificaciones. Precisar tantos tipos de construccidén como
puedan detenminarse, acorde a:

o Uso

a Calidad.

o Descapcion de los elementos de construccion, los cuales se indicaran
en forma pormenorizada y completa, sefalando para cada tipo el
valor de reposicion nuevo al que se le deduciran los demeérntos que
procedan por razon de edad, estado de conservacion, deficiencias de
proyecto, de construccion o de funcionalidad.

Todas aquellas instalaciones especiales, obras complementanas o elementos
accesonos que formen parte integral del inmueble, deberan considerarse con
el valor unitario corespondiente, sefalando el valor de reempiazo, asi como su
factor de depreciacion.
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| APODE | ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS

i

. Avaluo de |e Precisar valor del local, departamento o despacho en funcidon del

| inmuebles ! porcentaje que le corresponda con relacion al valor total del terreno.
sujetos al |« Areas comunes

' regimende !, Instalaciones generales del edificio, valuadas en forma separada vy

i propiedad en
5’ condominio
|

detaliadamente.
Valor de las areas pnvadas e instalaciones propias en su caso

* Avaluode |« Valor fisico de terrenos, construcciones, maguinarna, equipo y demas
. unidades elementos incorporados al inmueble de manera pemmanente
industriales |« Valor de reposicién nuevo. al que se le aplicara en su caso, el factor de
demeritc que corresponde por edad, estado de conservacion,
f mantenimiento, disero industnal, aparicion de nuevos y mejores modelos a
; fin'de obtener el valor nete de reposicion, vida util remanente. depreciacion
! anual y valor de caprtalizacion fundado en un analisis de ta productividad
de Ia industna en su conjunto.
* Para efectos de valuacion unicamente de maquinana y equipe no sera
i necesano el valor fisico del tereno y de construcciones m el valor de
© capitalizacién
Avaluo de :« Localizacion.
itoda clase dei. Ubicacion
terreno .,  Topografia
« Releve

b
1
I
I
i
1
!

Calidad de los suelos

Caracteristicas panoramicas

Dimensiones

Proporcion.

Uso de suelo

Densidad de poblacion

intensidad de construccion

Servicios municipales,

Afectaciones o restncciones a que estén suetos y su régimen de
proptedad.
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NPODE | ELEMENTOS QUE DEBEN CONTENER LOS TRABAJOS VALUATORIOS
Avaluo de | Tomar en cuenta:
terrenos s Valor unitario del lote tipo.
urbanos « Programa director ¢ programas parciales de desarrollo urbano de la
localidad, ¢ se afectard, en su caso, con los factores de premio o castigo de
acuerdc a los criterios mas recomendable.
TERRENOS CUYO MEJOR USO SEA EL DESARROLLO INMOBILIARIO
(fraccionam;:nto, plazas comerciales y otros)
« Utilizar el método de calcule de valor residual, soportade con informacién
verificabie.
Availo Independientemente de la investigacion de mercado que considere las

agropecuario | condiciones fisicas tanto del terreno como de ias construcciones e

instalaciones propias, se determinara:

« El indizce de productividad, tomando en cuenta, segun corresponda, el
coeficiente de agostadero o bien el uso actual y un promedio del
rendimiento de las tieras dedicadas a las expiotaciones tipicas de la
region, que ofrezcan tas mismas caracteristicas de las que son motivo de!
avaluo. fundamentando los resultados de dichos examenes.

DETERMINACION DEL VALOR DE CAPITALIZACION

I'Para determinar e} valor de capitalizacion de un Inmueble, deberan considerarse, entre otros,

los siguientes elementos.

+ Renta real o en su defecto, renta optima o renta estimada, indizando el motivo por el que
se fijan estas dos ultimas, debiendo determinarse en forma unitana y para cada tipo de

generales debidamente fundamentados

| construccion apreciada; deducciones por vacios, impuestos, servicios y demas gastos
I

ooooo

« Latasa de capitalizacidén fundada en

Edad.
Vida Probabie
Uso
Estado de conservacion
Deficiencias en la soluciin arguitectdnica, constructiva, de instalaciones, zona
de ubicacion y otros, en su caso:
conforme a los procedimientos, critenos y metodologias que determina la propia
comision.

Para la elaboracion de avaluos de bienes cuyas caracteristicas no se precisan en estos
lineamientos, se sujetaran a satistacer los elementos y metodologias que especifiquer
formato comespondiente elaborado por esta Comisién para cada caso.
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En ta elaboracion de avalios y justipreciaciones en general; tanto para los casos antes
mencionados y como para aquellos distintos a los aqui refenidos, los peritos deberan
considerar, sin excepcién, el proceso establecido para la realizacion de trabajos valuatonos,
que contempla tanto criterios técnicos como metodologias, independientemente de todos
aquellos otros que adicionalmente y con fines valuatorios genere la propia Comision.

PLAZOS Y CONDICIONES DE ENTREGA DE LOS TRABAJOS VALUATORIOS

Plazos de entrega

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

s Si el pento 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 firnados.
. « Con la denominacién social de 1a empresa (si es el caso).
« Las hojas de trabajo debera contener la rubrica del perito.

E- El perito debera también hacer entrega de! predictamen en ¢l formato tipo proporcionado
‘E por CABIN en cualquier medio electromagnético que solicite la propia Comision.
]
i

.+ Los oficios que consignen problemas de informacior, se entregaran directamente a la
Direccion de Operacion, con copia al Director general de Avaluos. Tratdndose de
Delegaciones Regionales seran entregados en la oficina del Delegado, con copia al Director
General de Avaluos

e El horario de recepcion de proyectos de dictamenes de 9:00 a 15.00 y de 16:00 a 17:30
horas.

« No se podran reproduci- ni difundir los dictamenes sin la autorizacién 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 1a informacion necesana para la elaboracion de los avaluos y asi procurar que la
entrega de los proyectos de dictamenes se efectuen antes del téenmuno de los plazos
establecidos, en su defecto, comunicar por escrito y oportunamente a la CABIN dicha
situacion, marcando copia a la dependencia o entidad solicitante, sefialando las razones por
las que se retrazara la emision respectiva y la fecha propuesta para su entrega.

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

Notificar por escrito a la CABIN cuando existan indicios de negativa a los requenimientos de
informacion por parte de la dependencia o entidad solicitante.

En caso de que exista alguna objecion a la aplicacién del cnterio técnico o de la
metodologia aplicada para ia realizacion de los trabajos solicitados, informar de inmediato y
por escnto a la CABIN para resolver lo conducente.

Guardar todos los papeles relztivos al trabajo valuatorio en el expediente correspondiente,
con el fin de que, si asi lo determina ia CABIN, puedan hacerse las correcciones necesarias.
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'ELEMENTOS DE CONTABILIDAD FINANCIERA

ANTECEDENTES Y PRINCIPIOS

Durante el siglo XV se gestaron las bases de la contabilidad; en esa época, un monje
llamado Luca Paccioli formalizd un esquema rudimentario para registrar las operaciones
mercantiles que realizaba la congregacion de la cual formaba parte. La aportaciéon de Luca
Paccioli a la contabilidad consistié en recopilar los usos y costumbres de los comerciantes de
Génova y Venecia en su libro “Summa”, publicado en 1494, donde habla de la contabilidad
por partida doble (cargo y abono) entre otras valiosas contribuciones.

La contabilidad es una técnica empleada para producir, sistematica y estructuradamente,
informacion de orden cuantitativo respecto las transacciones que realiza una entidad
econdémica (persona fisica o persona moral); dicha informacidén es expresada en unidades
monetarias corrientes y registrada con el objeto de facilitar la toma de decisiones a los
interesados en relacion con dicha entidad econdmica.

Podemos decir entonces que es un medio con el cual se puede medir la situacidn financiera
de la entidad en un momento determinado, pero para comparar situaciones especificas
correspondientes a distintos puntos del tiempo habra que utilizar conceptos de la matematica
financiera y analisis de inversiones, los cuales se abordaran mas adelante. Sin embargo, la
contabilidad integra tres objetivos generales:

1. Proporcionar informacion atil para las actuales y prospectivas inversiones que deban
realizarse.

2. Preparar informacion que ayude a los usuarios a determinar los montos, la
oportunidad y la incertidumbre de los proyectos asociados con la realizacidn de
inversiones dentro de la entidad econémica.

3. Informar acerca de los recursos de una entidad econémica, los derechos sobre de
éstos, los efectos de las transacciones y los acontecimientos que cambian esos
recursos y los derechos sobre aquellos.

Al reconocer a la contabilidad como el idioma de los negocios y como medio para facilitar
informacion financiera a las entidades econémicas, al gobierno, a particulares y a otros
grupos, surgid como consecuencia la necesidad de establecer normas que aseguren la
confiabilidad y la comparabilidad en la informacién contable. Estas normas se conocen como
“Principios de Contabilidad” que, en el caso especifico de México, son emitidos por el
Instituto Mexicano de Contadores Publicos (IMCP) a través de la Comisién de Principios de
Contabilidad.

Los Principios de Contabilidad son un conjunto de postulados generalmente aceptados que
norman el ejercicio profesional de la contaduria publica. Se considera que, en general, son
aceptados porque han operado con efectividad en la practica y han sido aceptados por todos



los contadores, de hecho, son los medios a través de los cuales la profesién contable se
asegura que la informacion financiera cumpla con las caracteristicas deseadas.

Los principios basicos en que se sustenta una técnica, como la contable, tiene su origen en
principios con una connotacion mas amplia; Con esto se quiere decir que tales principios
pudieran ser de aplicacion a todas las esferas de la vida. En este caso, los principios de
contabilidad generalmente aceptados estan estructurados en conceptos basicos alrededor de
tres areas:

a) Principios que identifican y delimitan al ente econémico o negocio del cual se pretende

informar.

b) Principios que definen la base para cuantificar las operaciones del negocio, es decir,

para llevar a cabo el registro.

c) Principios que hacen referencia a la presentacion de informacion financiera de las

organizaciones.

Los principios que identifican y delimitan al ente son tres, a saber:

1.

Entidad. Este principio postula la identificacidon de la entidad econdémica como un ente
independiente en su contabilidad, tanto de sus accionistas o propietarios, de sus
acreedores o deudores, como de otras entidades econdémicas. El objetivo de este
principio es evitar la mezcla en las operaciones econémicas que celebre la entidad
econdmica con alguna otra organizacion o individuo.

Realizacion. Cuantifica las operaciones econoémicas que realiza una entidad
econémica, tanto con otros entes econdmicos, como los ocurridos por
transformaciones internas o por eventos econdémicos externos que afectan a la
entidad, es decir, la contabilidad cuantifica en términos monetarios las operaciones
que realiza una entidad con otros participantes en la actividad econdmica y ciertos
eventos econémicos que la afectan.

Periodo contable. Divide la vida econémica de la entidad en periodos
predeterminados para conocer los resultados de cada uno de éstos de manera
independiente a su continuidad como instituciéon. Implica dividir las actividades
econdomicas de la entidad econémica en periodos tales como un mes, un trimestre o
un anfo, por ejemplo.

Los tres principios que definen la base para cuantificar las operaciones del negocio son:

1.

Valor histérico original. Este principio establece que los bienes y derechos deben
registrarse con su costo de adqguisicion o fabricacion; sin embargo, admite que éstas
cifras deben modificarse en caso de que ocurran eventos posteriores que les hagan
perder su significado, aplicando métodos de ajuste en forma sistematica que
preserven la imparcialidad y objetividad de la informacion contable.

Negocio en marcha. Presupone la permanencia de la entidad en e! mercado
perennemente, excepto el caso de entes en liquidacion. Permite suponer, salvo
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prueba en contrario, que la entidad econdémica seguira operando por tiempo indefinido,
debido a eso no resulta valido usar valores de liquidacion al cuantificar sus recursos y

obligaciones.

Partida doble o dualidad econdémica. Este es, quiza, el mas importante de la
contabilidad; es un principio fundamental que implica que toda transaccion de la
entidad debe registrarse mostrando el efecto sobre los activos, pasivos y/o capital.

Por Gltimo, los principios que hacen referencia a la presentacion de la informacion financiera
de las organizaciones también son tres:

1.

Revelacion suficiente. Considera el hecho de que los estados financieros deben ser
claros y comprensibles para juzgar los resultados de operacién y la situacion
financiera de la entidad. Por este motivo, los estados financieros estaran
acompafiados de notas aclaratorias que informaran sobre el procedimiento seguido
para la eiaboracién de los mismos.

Importancia relativa. Propone que en la elaboracion de la informacion financiera se
debe equilibrar el detalle y mutiplicidad de los datos con los requisitos de utilidad y
finalidad de la informacién.

Consistencia. Establece que los principios y reglas con las cuales se obtuvo la
informacion contable deben continuar aplicandose permanentemente para facilitar su
comparacion. Asimismo establece que cuando exista algin cambio, éste se justifique
y se anote el efecto que produce en las cifras contables.

Como puede apreciarse, los principios de contabilidad son de gran relevancia en la practica,
debido a que son un medio atil para generar informacién en apoyo a la toma de decisiones,
asegurando con ello una informacion contable de calidad; no obstante, como es de
entenderse, en cada tipo de negocio existen intereses distintos, légicamente sera necesario
preparar y presentar diferentes tipos de informacién que satisfagan tales necesidades. La
contabilidad, al adecuarse para fines especificos, adopta facetas que a continuacion se listan
en forma enunciativa pero no limitativa;

a) Contabilidad Financiera. Su objetivo es presentar informacién financiera de proposito

general para audiencia y usos externos.

b) Contabilidad Administrativa. Esta orientada al uso estrictamente interno.

c) Contabilidad de Costos. Permite conocer el costo de produccion de los bienes y/o

servicios que ganara la entidad asi como su precio de venta.

d) Contabilidad Fiscal. Incluye el registro y preparacién de informes para la

presentacion de informes y pagos de impuestos.

- e) Contabilidad Gubernamental. Incluye la contabilidad llevada por la entidad

economica del sector publico de manera interna asi como también todas las
actividades del pais incluyendo sus ingresos y sus gastos.



EL PROCESO CONTABLE

Los registros que aluden los principios contables se efectiian en “cuentas” especificas que
refieren la situacion de conceptos plenamente identificados. Dichas cuentas pueden ser
clasificadas en los siguientes tipos:

Capital.
Resultados.

Las cuentas de activo son aquellas en las que se registran aquelios recursos econémicos
propiedad de una entidad, es decir, los bien o derechos de los cuales se espera rindan
beneficios en el futuro. Los tipos de activos varian con relacion a la naturaleza de cada
entidad econémica, pero en general se clasifican en:

a) Activo Circulante. Corresponde a todos los movimientos de liguidez de la entidad
economica.

b) Activo Fijo. Son todos los derechos y pertenencias propias para que la entidad lleve a
cabo su proceso de produccion, los cuales deberan cumplir con requisitos minimos,
establecidos con antelacidbn por fa propia entidad, en lo relativo a su costo de
adquisicion (Costo de Reposicion Nuevo -CRN-) y de su vida util total referida en
terminos técnicos o econémicos.

¢) Activo Diferido. Son aquellos activos que al paso del tiempo se trasladan a cuentas de
gastos, por ejemplo, aquellos pagos que la entidad realiza por anticipado.

Por su parte, las cuentas de pasivo representan lo que el negocio debe a otras personas o
entidades conocidas como proveedores y acreedores; sabiendo que los proveedores y
acreedores tienen derecho prioritario sobre los activos del negocio en caso de disoluciéon o
cierre del mismo, antecediendo a los duefios, quienes siempre vendran en Gltimo lugar, se
puede decir que la equivalencia numérica de estas cuentas representa la obligacion
prioritaria que le corresponde a una entidad.

Cabe sefialar que cuando se trata de la escision de una entidad econémica, con el producto
de la venta de los activos se debe pagar primero a los trabadores; en segundo lugar a los
acreedores legales y el remanente queda para los duefios.

Es uso y costumbre contable que las cuentas de pasivo se clasifiguen con base en su
caracter temporal, es decir, en relacion con el tiempo en que debe liquidarse la obligacion.
Esta clasificacion es la siguiente.

a) Pasivo a Corto Plazo. Corresponde a todos los compromisos de la entidad econémica
que deben liquidarse antes de un afio.

b) Pasivo a Largo Plazo. Son los compromisos de la entidad econémica que deben
liquidarse en plazo equivalente o mayor de un afo.



c) Pasivo Diferido. Son aquellos pasivos que al paso del tiempo se trasladan a cuentas
de ingresos, por ejemplo, aquellos cobros que la entidad recibe por anticipado.

El capital son las aportaciones realizados por los duefios (conocidos como accionistas) para -
la creacién y sostenimiento de la entidad; Capital Contable y Capital Neto son otros términos
de uso frecuente para designarlas.

Y finaimente, las cuentas de resultados involucran los ingresos ganados por la entidad, asi
como sus costos y gastos incurridos en el proceso productivo, dividiéndose basicamente en
dos rubros: Utilidades Acumuladas y Utilidad del Ejercicio (ultimo ejercicio realizado).

La relaciéon que deben guardar los cuatro tipos de cuentas enunciados puede expresarse
mediante la siguiente ecuacién contable:

Activo = Pasivo + Capital + Resultados

'Esta igualdad puede visualizarse en forma de una “batanza”, misma que recibe el nombre de
‘Balanza Contable” y es mostrada a continuacion:

Balanza Contable

Se podra observar que, en la figura anterior, cada balanza expuesta presenta un signo
positivo de su lado izquierdo y un signo negativo del derecho, los cuales seran empleados -
para dar operatividad al principio fundamental de la contabilidad: el principio de la partida
doble, mismo que fue expuesto anteriormente.

Del lado izquierdo, donde se ubica el signo positivo, se aplicaran los movimientos que .~
recibiran el nombre de “cargo” o “debe” o “débito”, mientras que del lado derecho, donde esta
el signo negativo, seran aplicados los movimientos referidos como “abone” o “haber’ o
“crédito”.

Es necesario recordar que la representacién grafica de la “balanza” es la abstraccion de una
cuenta que es llamada “cuenta T", nombre que o



empleada para fines didacticos. Una “cuenta T" es el lugar donde se anotaran los aumentos
o disminuciones de cada partida derivada de las actividades contables, representados por los
movimientos de “cargo y abono”.

En términos formales, cada cuenta, sea que se clasifique como de activo, de pasivo, de
capital o de resultados, tendra sera integrada con los siguientes elementos, como se muestra
en la figura:

1. Encabezado o nombre (titulo).
2. Numero de cuenta.
3. Columna para fecha.
4. Columna para cargos o debe
5. Columna para abonos o haber.
6. Saldo de la cuenta.
_EFECTAQ EN CAJA Y BANCOS _CUENTA Nym. 100
Fecha Debe Haber Saldo
199x
Ened 500.00 500.00
5 250.00 250.00
! 9 150.00 150.00
10 100.00 200.00
30 80.00 280.00
Saldo deudor

Esquema formal de una cuenta contable

Obsérvese el esquema didactico de una “cuenta T

EFECTIVO EN CAJA Y BANCOS 100
(nombre de la cuenta) (numero de la cuenta)
Seccidn de los cargos. Seccién de los abonos
(Yad o izquierdo) (lado derecho)

W

Es importante sefalar que se efectuaran movimientos en las “balanzas” o “cuentas T" de
activo, pasivo, capital o resultados vigilando que se mantenga el equilibrio el la balanza
mayor, que corresponderia a respetar la ecuacidén contable ya expuesta; para ello, deberan
hacerse movimientos que tengan una equivalencia en magnitud y signo en ambos lados de la
gran balanza, considerando que los signos finales se obtendran mediante al producto de los
parciales. Por ejemplo, si se realiza un movimiento del lado derecho de una cuenta de activo,
el signo final de la operacion sera negativo, ya que el activo se encuentra del lado izquierdo
de la balanza mayor y se determinaria el producto de dos signos contrarios, lo que da como

resultado un signo negativo; poc el cont ano si se efectuase un movimiento del lado derecho
9 9 EuehPa I-T“';‘ Fombre que obec?ece a la forma de la balanza y que es
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de una cuenta de pasivo, el signo final seria positivo, ya que el pasivo se ubica del lado
derecho y se determinaria el producto de dos signos iguales.

El saldo o “cantidad restante” de una “cuenta T" se determina a traves de la diferencia entre
la sumatoria de ios movimientos deudores y la sumatoria de los movimientos acreedores, es
decir, mediante la diferencia entre su “debe” y su “haber”.

Con fundamento en lo anterior, puede afirmarse que la sumatoria de los movimientos
correspondientes a los cargos debe ser de igual magnitud a la sumatoria de los movimientos
correspondientes a los abonos. Igualmente, se pueden formular las siguientes
‘condicionantes:

e El cargo en una cuenta de activo representa el aumento de la misma y por
contrapartida le correspondera un abono en otra cuenta de activo, de pasivo, de
capital o de resultados.

¢ El abono en una cuenta de activo representa la disminucién de la misma y por
contrapartida le correspondera un cargo en otra cuenta de active, de pasivo, de capital
o de resultados.

e El cargo en una cuenta de pasivo, de capital o de resultados representa la disminucioén
de la misma y por contrapartida le correspondera un abono en otra cuenta de activo,
pasivo, capital o resultados.

e El| abono en una cuenta de pasivo, de capital o de resultados representa el aumento
de la misma y por contrapartida le correspondera un abono en otra cuenta de activo,
de pasivo, de capital o de resultados.

Supbéngase que el arrendador de un edificio recibe $5'000,000.00 por concepto Jdel pago
anticipado de la renta por el uso de un edificio, pero al transcurrir dos meses le es
desocupado el edificio y se le solicita la devolucion de las rentas no devengadas, a lo cual
accede en buenos términos. Los asientos contables que se realizarian son los siguientes;

+ -

+ BANCOS - + COBROS ANTICIPADOS -
(1) 5,000,000 4,166,666 (4) (2) 416,667 5,000,000 (1
833,334 (3) 416,667
833,334 5,000,000
4,166,666
{4) 4,166,666
+ VENTAS -
416 667 (2)
416,667 (3)
833,334




Nétese que se ha referido cada movimiento con un numero ordinal contenido entre
paréntesis. El primer asiento, por ejemplo, involucré una cuenta de activo y otra de pasivo; si
se verifican las magnitudes involucradas se vera que son iguales, igualmente si se verifican
los signos se observara que también son iguales, ya que el asiento de la cuenta de activo
(bancos) se realizé del lado izquierdo (cargo), y el movimiento de la cuenta de pasivo (cobros
-anticipados) se realizé del lado derecho (abono), o sea, el signo final del movimiento hecho
en la “cuenta 7" llamada "BANCOS" es positivo {(pues el producto es de dos signos iguales
positivos), del mismo modo, el signo final del movimiento realizado en la “balanza” llamada
“COBROS ANTICIPADOS” es también positivo (debido que el producto es de signes iguales
negativos).

El saldo de cada cuenta se obtiene restando su suma de los cargos de su suma de los
abonos asentados. La naturaleza del saldo dependera de qué sumatoria es mayor, si la
sumatoria del lado izquierdo fuera la mayor, el saldo sera de tipo “deudor”, pero si la
sumatoria mayor fuera la del lado derecho, el saldo sera “acreedor”. )

Analicese ahora un segundo ejemplo, en el cual una entidad econdmica adquiere un vehiculo
que destinara para el reparto de mercancias; es adquirido de contado y al paso de dos afios
se realiza la depreciacion que es aplicable:

+ —

+ BANCOS — + GASTOS DE OPERACION -
200,000 (» (2)43,478
200,000 (3 43,478
86,956
+ EQUIPO TRANSPORTE -
(1) 173,813
173,813 + IVA POR PAGAR -
(1) 26,087
+ DEPRECIACION TRANSP. — 26,087
43,478 ()
43,478 (3)

86,958

Cabe aclarar que la depreciacion debe ser entendida como e! proceso contable mediante el
cual se recuperan la inversiones realizadas en bienes del activo fijo (edificios, muebles,
maguinaria, equipo, etc.), a través de las cuentas de gastos. Si es el caso de hablar de la
recuperacion de las inversiones hechas por el uso de derechos (patentes, marcas, gastos de
instalacion, etc.), entonces se tratara con el concepto de amortizacion, la cual se determina
por el mismo mecanismo aplicado en la depreciacion. Es muy importante sefalar que este
concepto sera empleado para determinar los flujos de efectivo para evaluacién, como sera
visto en el apartado correspondiente.

Para verificar que los asientos realizados son correctos, es posible formular una “Balanza de
Comprobacion”, la cual contendra los saldos de cada una de las cuentas contables segun su
naturaleza “deudora” o “acreedora" (debe o haber) y seguird el esquema ilustrado a
contmuacuon ; i



BALANZA DE COMPROBACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 20XX.

SALDO
Cuentas Debe Haber
Activo
Circulante
Caja 500.00
Bancos 600.00
Mercancias 1,500.00
Clientes 800.00
Documentos por cobrar 500.00
Deudores diversos 500.00
Fijo
Edificios 1,900.00
Mobiliario y Equipo de oficina 1,800.00
Equipo de reparto 1,300.00
Diferido | '
Gastos de instalacién 400.00
Pasivo
A corto plazo
Proveedores 1,200.00
Documentos por pagar 1,000.00
Acreedores diversos 800.00
A largo plazo :
Acreedores hipotecarios 800.00
Diferido
Rentas anticipadas 200.00
Capital
Capital Contable 5,900.00
Sum 9,900.00 9,900.00

Para llevar a cabo los asientos contables que procedan, se debera tener presente que la
contabilidad financiera debe guardar una estructura y un proceso. La estructura se refiere a:

a) Principios de contabilidad generalmente aceptados
b) Los conceptos basicos.

¢) Las reglas de contabilidad de operaciones.

d) Los catalogos de cuentas utilizadas.

e) Manuales o instructivos de contabilidad.

La estructura es precisamente el aspecto que da forma a la actividad, mientras que el
proceso se realiza mediante de una serie de pasos que se denomlnan como “ciclo contable”
el cual refiere:



Utilidad del ejércicio 347.00

Finalmente, el tércero de los estados citados, el “Estado de Cambios en la Situacion
Financiera de la Entidad”, se integra con la siguiente estructura basica: .

Origends o fuentes:
Utilidad: neta del ejercicio

mas R .
Depreciaciones del periodo
-mas o . .
Amgrtizaciones del periodo ' o
mas .o .
 Aportaciones de capital’
mas .
' Financiamiento
igual P e o .
Suima de los origenes o fuentes

Dééﬁﬁqs o aplicaciones:
Pérdida-neta del ejercicio
‘mas

Inversién én activo fijo
mas L L
. Otras inversiones imprevistas
mas

Pago de pasivo a corto plazo - !

igual

Estos tres estados financigrds seran aplicados més adelante para fines valuatorios, en el
apartado- correspondiente al @&nalisis de invérsiones.
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